Juli — september

Intakterna uppgick till 158,8 mkr (147,8), en 6kning med 7 procent
jamfort med motsvarande kvartal féregaende ar.

Driftnettot uppgick till 104,0 mkr (97,3), motsvarande en 6kning
med 7 procent jamfért med samma kvartal féregaende ar.

Forvaltningsresultatet uppgick till 47,2 mkr (45,0), en 6kning med 5
procent jamfért med motsvarande kvartal foregaende ar.

Vardeférandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till 12,8 mkr (-
134,1) och for derivat till -89,0 mkr (40,5).

Resultatet uppgick till -23,0 mkr (-50,6), motsvarande
-0,18 kr per aktie (-0,39).

Belaningsgraden uppgick per 30 september till 52,3 procent (52,3)
med en snittrdnta om 3,6 procent (3,7). Bolaget finansieras endast
med bankbelaning.

Vasentliga hdndelser i perioden

Januari — september

Intakterna uppgick till 473,0 mkr (440,3), en 6kning med 7 procent
jamfort med motsvarande period féregaende ar.

Driftnettot uppgick till 274,3 mkr (260,4), motsvarande en 6kning
med 5 procent jamfért med samma period féregaende ar.

Forvaltningsresultatet uppgick till 104,7 mkr (100,3), en 6kning
med 4 procent jamfért med motsvarande period féregaende ar.

Vardeférandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till -21,2 mkr
(-421,8) och for derivat till -46,5 mkr (34,3).

Resultatet uppgick till 9,4 mkr (-245,7), motsvarande
0,07 kr per aktie (-1,87).

Substansvarde per aktie uppgick till 32,5 kr (31,9).

Vasentliga hiandelser efter periodens slut

» KlaraBo genomférde den sedan tidigare kommunicerade affaren .
med Di6s Fastigheter. Tva bostadsfastigheter tilltraddes i Falun och
tva kommersiella fastigheter frantraddes i Borlange.

| oktober avtalades om refinansiering av lan pa cirka 1 800 mkr med tva
av koncernens befintliga banker. Avtalade kreditmarginaler ar lagre an
laneportféljens genomsnittliga kreditmarginal och avtalen I6per pa drygt
tva respektive tre ar med option att forlanga ytterligare tva ar. Allt annat
lika innebar de nya villkoren en arlig reducerad rantekostnad med cirka
7 mkr.

» Aktiedterkdp uppgaende till 16,2 mkr har genomférts inom ramen
for det mandat om totalt 30 mkr som styrelsen givit for 2024.

» Efter periodens slut uppdaterade KlaraBos styrelse koncernens
strategiska mal for den kommande strategiperioden.

Reell
uthyrningsgrad, %

Periodens resultat
per aktie, kr

Langsiktigt substansvarde
per aktie, kr

Andel rantesdkring

skuldportfolj, % Genomsnittsranta, %

Nyckeltal — for fullstdndig nyckeltalstabell se sidan 24

2024 jul-sep 2023 jul-sep 2024 jan-sep 2023 jan-sep 2023 jan-dec
Foérvaltningsresultat, mkr 47,2 45,0 104,7 100,3 124,2
Periodens resultat, mkr -23,0 -50,6 9,4 -245,7 -381,5
Marknadsvéarde/kvm 18 098 17 734 18 098 17734 18 032
Overskottsgrad, % 65,5 65,8 58,0 59,1 57,2
Reell uthyrningsgrad, % 97,5 98,2 97,5 98,2 97,8
Soliditet, % 42,4 43,6 42,4 43,6 42,6
Belaningsgrad, % 52,3 52,3 52,3 52,3 52,2
Réantetackningsgrad, ggr 1,75 1,79 1,75 1,79 1,77
Andel rantesakrad portfolj, % 80,0 79,7 80,0 79,7 79,9
Raéntebindningstid, ar 3,5 3,9 3,5 3,9 3,7
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,36 0,34 0,80 0,76 0,95
Resultat per aktie efter utspadning, kr -0,18 -0,39 0,07 -1,87 -2,91
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 32,5 31,9 32,5 31,9 32,0
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KlaraBos verksamhet fortsétter att utvecklas positivt, framst tack vare arets hyresférhandlingar
och I6pande uppgraderingar av ldgenheterna i vart fastighetsbestand. Saval hyresintakter som
driftnetto steg med omkring 7 procent under det tredje kvartalet, jamfért med féregaende ar,
drivet av de hdgre intdkterna samt effektiv forvaltning och fortsatt kostnadskontroll. Aven
forvaltningsresultatet forbattrades med narmare 5 procent, trots nagot hégre finansiella
kostnader till foljd av en storre laneportfolj. Inflationen &r som bekant pa vag ner och de senaste
arens hoga taxehojningar ser ut att ha stabiliserats nagot. Var bedéomning ér att den hogre
intaktsnivan kommer att kompensera for tidigare héjda kostnadsnivaer framéver.

Den finansiella utvecklingen under kvartalet visar att KlaraBo fortsatter att vaxa organiskt, att vi har en
val fungerande affarsmodell och verksamhet samt att vi gor ratt saker. Det rader en god efterfragan pa
vara hyreslagenheter och vi har ett fastighetsbestand i utvalda lagen med féradlingspotential och en
attraktiv hyresniva. Avkastningskravet var mer eller mindre oférandrat under kvartalet, vilket tydliggor
vart vardeskapande over tid.

Fortsatt fokus pa renodling av bestandet

KlaraBos 6vergripande mal ar att skapa varde genom att langsiktigt aga, utveckla och aktivt férvalta
eftertraktade bostadsfastigheter i tillvaxtregioner. Darfor fortsatte vi under tredje kvartalet att renodla
bestandet, vilket tidigare kommunicerats, med att férvarva tva bostadsfastigheter i Falun och samtidigt
avyttra tva kommersiella fastigheter i Borlange. Foérvarven avsag totalt 80 lagenheter, med en yta om
5 800 kvm, och ett underliggande fastighetsvarde om 80 mkr dar 80 procent av lagenheterna berdknas
ha renoveringspotential. Det arliga hyresvardet uppgar till 7 mkr.

Standardhojande uppgraderingar

Genom standardhéjande uppgraderingar okar vi hyresintékterna I6pande samtidigt som vi sanker drift-
och underhallskostnader med hjalp av energieffektiva och hallbara l6sningar. | tredje kvartalet har vi
investerat 25 mkr i vardeskapande aktiviteter i vart befintliga bestand och uppgraderat ytterligare 37
lagenheter. Dessa atgarder tillsammans med den allmanna hyreshdjningen medférde att hyresvardet
for vara bostader 6kade med 1,4 procentenheter under kvartalet, jamfort med en generell hyreshéjning
pa 0,4 procentenheter.

Refinansiering skapar ytterligare finansiell stabilitet

KlaraBo har en stabil finansiell position med enbart bankfinansiering fran nordiska banker. Vi har under
oktober refinansierat 1an om cirka 1 800 mkr, vilket motsvarar cirka 36 procent av den totala
laneportfoljen, till attraktiva villkor. De nya lanen I6per pa drygt tva respektive tre ar med option pa
ytterligare tva ar. | samband med detta minskar snittmarginalen, allt annat lika, fér den totala
laneportfoljen, om cirka 4 900 mkr, med 14 punkter fran 1,61 till 1,47 procent. Vi har en mycket god
dialog med vara banker och ser det som ett styrkebesked att vi nu erhaller den lagsta lanemarginal
hittills sedan bolaget startades 2017.

Uppdaterade mal fér verksamheten

| samband med var arliga strategigenomgang har styrelsen beslutat att uppdatera och faststalla nya
langsiktiga mal for verksamheten. De finansiella malen ar oférandrade. Den genomsnittliga arliga
tillvaxten i substansvarde ska 6ver tid uppga till minst 15 procent per ar och den arliga tillvaxten i
forvaltningsresultatet ska uppga till minst 12 procent per aktie. Vidare adderas att rantetackningsgraden
ska Overstiga 1,75 ganger samt att belaningsgraden ska understiga 60 procent 6ver tid. Dessutom har
utdelningspolicyn uppdaterats till att KlaraBo 6ver tid ska vara ett utdelande bolag, men att bolaget
under de narmaste aren kommer att prioritera tillvaxt genom investeringar i befintligt bestand samt
forvarv och utvalda projekt. KlaraBo har sedan tidigare faststallda mal inom omradena klimat och
energi, cirkulart samhalle, trygga och trivsamma kvarter, medarbetare samt hallbara affarer. Detta
innebar bland annat att endast férnybar energi ska anvandas for el, varme och bilar senast 2030, samt
att klimatneutralitet i hela vardekedjan ska ha uppnatts senast 2045.

Andreas Morfiadakis, VD
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Ett mer positivt marknadsldge och fortsatt fokus pa tillvaxt

Vi ser att transaktionsmarknaden for bostadsfastigheter 6ppnas upp alltmer och vi fortsatter att vara
aktiva med att identifiera forvarvsmajligheter som ger stabil Idpande avkastning och dar vi kan addera
varde genom aktiv forvaltning och féradling. Riksbankens sankningar av styrrantan bidrar till attraktivare
forvarvskalkyler och forbattrade majligheter till fortsatt vardeskapande genom uppgraderingar av
befintliga lagenheter. Detta skapar varde for bade vara hyresgéaster och vara aktiedgare. KlaraBo ar val
positionerat for tillvaxt och ser stordriftsfordelar med ett storre fastighetsbestand. Vi ser aven ett storre
intresse pa aktiemarknaden for oss som bostadsbolag, saval i Sverige som internationellt, vilket aven
det visar pa att var affarsmodell levererar.

Malmo i november

Andreas Morfiadakis

VD KlaraBo

KlaraBo-fastighet i Vastervik.
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Nybyggnation och
projektutveckling

1

Utover projektutvecklings-

portfdlien, medverkar KlaraBo
i ett antal kommunala y
markanvisningstavlingar %
Bolaget inriktar sig pa bostadsfastigheter, vilka per den 30 september utgor

88 procent av kontrakterade hyror. Per den 30 september har KlaraBos Renovering
fastighetsbestand en uthyrningsbar yta om cirka 498 800 kvm férdelat pa

6 694 lagenheter och ett antal lokaler samt kontrakterade hyror om cirka Hég tillviixtpotential i substansvirde fran
637 mkr pa arsbasis. Portfoljen omfattar aven 974 lagenheter forvarv, nybyggnation och renoveringar
under projektutveckling.

Strategi

KlaraBos 6vergripande strategi kan sammanfattas enligt féljande:

* Forvarv av bostadsfastigheter, foretradesvis med renoveringspotential, i tillvéxtregioner.

» Vardeskapande atgarder inom befintliga forvaltningsfastigheter, saval intaktshéjande som
kostnadssankande.

* Forvarv av markomraden och byggratter for nyproduktion av bostader for langsiktigt &gande.

* Nybyggnation av hallbara och miljécertifierade, kvalitativa, funktionella, kostnads- och
yteffektiva bostader genom egenutvecklade och industriellt producerade KlaraBo-hus.

Beroende pa marknadslage och tillgangliga méjligheter anpassas strategins fokus. | nulaget fokuserar
KlaraBo huvudsakligen pa férvarv och vardeskapande atgarder inom befintligt bestand.

Utdelningspolicy
KlaraBo ska 6ver tid vara ett utdelande bolag men kommer under de narmaste aren prioritera tillvaxt
genom forvarv samt investeringar i befintligt bestand och i bolagets projektportfol;.

Overgripande mal

KlaraBos 6vergripande mal ar att skapa varde for bolagets aktieagare genom att 1angsiktigt aga,
utveckla och aktivt férvalta eftertraktade bostadsfastigheter i tillvaxtregioner med stark efterfragan.
Vardeskapandet mats som tillvaxt i substansvarde och férvaltningsresultat per aktie.

Operationellt mal Finansiella mal

Hyresutvecklingen for befintliga bostader som ar renoveringsbara ska + Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppna genomsnittlig arlig
genom aktiv forvaltning och investeringar materiellt 6verstiga den tillvaxt i substansvarde per aktie om minst 15 procent inklusive
allmanna arliga hyreshgjningen. eventuella vardedverforingar.

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

Hallbarhetsmal

Bolaget har faststallda mal inom omradena klimat och energi, cirkulart
samhalle, trygga och trivsamma kvarter, medarbetare samt hallbara
afféarer.

» Rantetackningsgraden ska dverstiga 1,75 ganger over tid.

Belaningsgraden ska understiga 60 procent 6ver tid.
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Utfall 2024

OVERGRIPANDE MAL Mal jan-sep
Hyresvarde Hyresutvecklingen for befintliga bostader som &r renoveringsbara ska genom >Allman hyreshojning 1,4 procent-
aktiv forvaltning och investeringar materiellt Gverstiga den allméanna arliga enhet

Langsiktigt substansvarde

Forvaltningsresultat

Réntetiackningsgrad

Belaningsgrad

Klimat & energi

Cirkulart samhalle

Trygga & trivsamma kvarter

Medarbetare & hallbara affarer

hyreshéjningen.

Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppna genomsnittlig arlig tillvaxt i
langsiktigt 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.

Rantetackningsgraden ska dverstiga 1,75 ganger over tid.

Belaningsgraden ska understiga 60 procent dver tid.

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

70 procent av allt byggmaterial ska sorteras for atervinning i samband med

om- och nybyggnation.

Vi ska erbjuda 50 sommarjobb eller arbetstillfallen till boende i vara
bostadsomraden, till och med ar 2025.

Senast ar 2025 ska vi ha uppnatt en langsiktigt jamn kdnsférdelning (40/60)

och spegla samhallet med avseende pa internationell bakgrund.
Inga fall av korruption och diskriminering.

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr
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Langsiktigt substansvirde: Over en konjunkturcykel ska KlaraBo
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Genomsnittlig arlig
tillvéxt om +21 %
sedan 2019

2024 Q3

uppna genomsnittlig arlig tillvaxt i langsiktigt substansvéarde per aktie

om minst 15 procent inklusive eventuella vardedverféringar.
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Forvaltningsresultat per aktie, kr

Genomshittlig arlig
tillvaxt om +26 %
sedan 2019

2023

2024

Férvaltningsresultat: Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppna
genomsnittlig arlig tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie om minst

12 procent.
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Fastighetsbestand

Forvaltningsfastigheter

KlaraBos bestand av forvaltningsfastigheter finns i hela Sverige, fran Trelleborg i séder till Umea i norr
och Visby i 0st. Portfoljen bestar till 6vervdgande del av bostadsfastigheter. Fastigheterna ar uppdelade
i fyra geografiska omraden, Syd, Ost, Mitt samt Nord. Bolagets fokus &r férvaltningsfastigheter pa orter
med befolkningstillvaxt och stark arbetsmarknad.

Fastighetsinnehavet bestar av 226 fastigheter med en total uthyrningsbar yta om cirka 498 800 kvm
exklusive parkeringsplatser och garage.

KlaraBo arbetar utifran en kundnéra forvaltningsmodell med forvaltning i egen regi som ger
en kontinuerlig optimering av driftkostnader och kostnadskontroll.

FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

STANDARDHOJANDE ATGARDER FORVALTNING | EGEN REGI

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

som hdjer den generella standarden och underhallskostnader samt fokus pa
bidrar till 6kat driftnetto. Overskottsgrad.

VARDESKAPANDE RENOVERING

Aktiv renoveringsstrategi genomférs
I6pande vid hyresgastomflyttning, vilket
Okar fastighetsvardet och bidrar till
forbattrat kassafléde. Utférandet anpassas
till den lokala marknaden.

Under kvartalet har bolaget investerat 25,0 mkr (32,3) i befintliga forvaltningsfastigheter dar
vardeskapande totalrenovering ar den framsta investeringsatgarden. Totalrenovering innebar att lagen-
heterna 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.
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Standardhojande atgarder

Ett av de operationella malen ar att hyresutvecklingen for bostader ska 6verstiga den generella
arliga hyreshojningen genom aktiv forvaltning och investeringar. Grafen nedan speglar
uppfyllelsen av detta mal dar hyresutvecklingen overstiger den generella hjningen med 16,2
procentenheter for jamforbart bestand sedan 2019.

Hyresviardesutveckling
%-enheter
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Hyresforhandlingarna om arlig hyreshéjning for 2024 ar avslutade och paverkar hyran med 5,5
procentenheter. Justerat for den arliga hyreshojningen har hyresvardet for bostader 6kat med 0,4
procentenheter for kvartalet.

En central del i KlaraBos strategi ar att I6pande vidta vardeskapande atgéarder i befintligt bestand, saval

intaktshojande som kostnadssankande. KlaraBo ser till att lAgenheter med renoveringsbehov uppnar
dagens standard med bland annat moderna kok, badrum och energieffektiva installationer. Atgarderna
bidrar till att hoja vardet pa hela bestandet Iangsiktigt samt minska drifts- och underhallskostnader éver
tid.
Antal utférda totalrenoveringar
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For att KlaraBo ska kunna uppratthalla renoveringstakten behdver den naturliga omflyttningen i
bestandet vara relativt konstant och de lagenheter dar det sker omflyttning, i viss man vara
orenoverade. Utfallet for kvartalet ar 37 lagenheter. Den nagot lagre renoveringstakten beror pa att
KlaraBo valt att sénka risken genom att 6ka kraven for vilka lagenheter som valjs ut fr renovering.
Under en tid med radande osékerhet i marknaden generellt, med stigande réntor och nagot mindre
efterfragan av bostader, har bolaget haft méjlighet att till viss del sjalv styra 6ver hur manga lagenheter
som ska renoveras. Over tid behdver dven bestandet uttkas for att bolaget skall kunna uppratthalla
samma renoveringstakt.
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Uthyrningslaget ar fortsatt stabilt och samtliga renoverade lagenheter hyrs ut efter fardigstallande.

Besiktning
Investering/ Uthyrningsprocess under uppsagningstid > Renovering > Inflyttning >
avrop

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

Inkommen

uppségning

Utéver atgarderna for totalrenoveringar av lagenheterna fokuserar KlaraBo pa anpassade
kunderbjudanden i form av generella standardhéjande atgarder i fastigheterna. Detta sker i form av
erbjudanden till befintliga hyresgaster om olika tillval som leder till 6kad kundnéjdhet och som samtidigt
bidrar till att 6ka det faktiska hyresvardet utdver de generella arliga hyresférhandlingarna.

Kontrakterad arshyra, mkr Potentiellt varde per lagenhet
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Diagrammet ovan illustrerar kontrakterad arshyra for befintlig forvaltningsportfolj per Diagrammet ovan visar vardet fore och efter h6jning av direktavkastningskravet samt effekten
30 september 2024, med tillagg for forvantad kontrakterad arshyra efter renovering av nettovardedkningen vid ROT-renovering for en exempelldgenhet. Exemplet visar hur ROT-
av befintligt orenoverat bestand. renoveringar motverkar eventuella vardeminskningar kopplat till 6kning av direktavkast-

ningskravet. Siffrorna ovan baseras pa en faktisk Iagenhet i bolagets bestand i Trelleborg.
Forvaltningsfastigheter exklusive projektutveckling

Antal Antal Yta, tkvm Marknadsvirde

Region fastigheter lagenheter BOA LOA Totalt mkr kr/kvm
Mitt 76 971 62,5 55 67,9 1165 17 153
Nord 34 2042 141,4 57 1471 2212 15 039
Syd 62 1712 109,4 27,7 1371 2938 21433
Ost 54 1969 129,7 171 146,8 2713 18 486
226 6 694 443,0 55,9 498,8 9028 18 098

Hyresvérde Ekonomisk Reell uthyrn. Kontrakterad Fastighetskostnader Driftnetto
Region mkr kr/kvm uthyrn.grad, % grad, % arshyra, mkr mkr kr/kvm mkr kr/lkvm
Mitt 91,8 1351 94,6 98,6 86,8 36,2 532 50,6 746
Nord 179,7 1222 93,2 95,9 167,5 72,9 496 94,6 643
Syd 202,4 1477 94,3 97,9 190,8 60,8 443 130,1 949
Ost 202,1 1377 94,9 98,3 191,8 61,3 417 130,5 889
675,9 1355 94,2 97,5 637,0 231,1 463 405,8 814

Direktavkastning, % 4,5%
Fastighetsadministration 30,1 60
Driftnetto inkl. fast.admin. 637,0 261,2 524 375,8 753
Hyresintéakter bostadsfastigheter Marknadsvarde, mkr Antal lagenheter

2938

w Mitt mNord = Syd m Ost = Mitt mNord = Syd m Ost = 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. For bolaget handlar affarsutveckling om att driva fram projekt
fran idé till fardig byggratt. Pa sa vis skapas viarden oavsett om det géller foradling av befintliga
fastigheter eller helt nya projektidéer.

Arbetet avseende projektutveckling och nyproduktion bedrivs genom aktiv uppsdkande verksamhet hos
privata aktorer, deltagande i kommunala markanvisningstavlingar, bearbetning av kommuner for
direktanvisning av mark, fortatningar pa egna fastigheter samt forvarv av fastigheter med befintlig
byggratt eller byggrattspotential. Till grund ligger en analys dar bland annat ortens
befolkningsutveckling, funktionella arbetsmarknad samt marknadens betalningsformaga utreds.

KlaraBo stravar efter att lamna efter sig ett sa lagt klimatavtryck som maéjligt vid produktion av nya
bostader. Bolaget jobbar aktivt med att valja material med sa lag klimatpaverkan som mgjligt och har
ambitionen att miljocertifiera samtliga nyproducerade byggnader.

For att 6ka kunskapen och bidra till en hallbar utveckling av de platser dar bolaget verkar ar vi aven
med i lokala satsningar for en hallbar utveckling sasom LFM30-Lokal Fardplan Malmé 2030.

Antalet byggratter for lagenheter i projektutvecklingsportféljen uppgick till 974 st.

‘@ Projektutveckling

@/ Byggrattsutredning

> ﬁ Nyproduktion

Projektportfolj
» Deltagande i kommunala * Beslut om markanvisning » Bygglovsprocesser
markanvisningstavlingar . S . .
samt direktanvisningar Tecknade forvarvsavtal Byggstartade projekt
» Egna fastigheter med * Produktion

» Fortatningsprojekt pa

befintliga fastigheter R e

eller fardig detaljplan * Inflyttning och éverlamning

- Féradiing av befintliga il e fenE g

fastigheters ytor sasom
nyttiande av ravindar eller
konvertering av lokaler

till bostader

* Forvarv av fastigheter med
befintliga byggratter eller
byggrattspotential

 Initiering av planprocess
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Projektportfolj

Bolagets markanvisning "Oster om Méassan” i Hyllie i Malmo omfattar tva kvarter med totalt cirka 300
lagenheter tillsammans med OBOS. Projektet ar Malmé kommuns férsta Mallbo projekt dar man
mojliggor for nyproduktion med lagre hyror genom bland annat Iagre parkeringsnorm och rabatterad
tomtrattsavgald. Projektet planeras att genomforas i etapper dar drygt hélften av ytan ar tankt att
uppféras som bostadsratter och resten som hyreslagenheter. Markanvisningsavtalet for projektet ar
klart och undertecknat vilket betyder att tidigare bedémning for genomférande kvarstar. Projektering av
programhandling har startat med férhoppning att byggnation kan pabdrjas vid tillirdde av fastigheterna i
bérjan av 2026.

Exploateringsavtalet for fortatningsprojektet pa fastigheten Bogen 1 i Visby pa Gotland har férdréjts
nagot men férhoppningen ar att det kan fardigstallas under borjan av 2025 och att detaljplanen darmed
bdr kunna antas under andra halvan av 2025. Bygglovsprojekteringen av férsta etappen planeras kort
darefter med efterféljande produktionsstart s& snart marknaden medger.

P& Gotland har KlaraBo ansokt om att andra detaljplanen for fastigheten Staven 1 for att kunna fortata
med fler bostéader. Dialog pagar med Region Gotland och arbetet bedéms kunna pabdrjas i bérjan av
2025.

Detaljplanen for fastigheten Fangelset 2 i Kristianstad &r beslutad av kommunstyrelsen och
kommunfullmaktige och gick fér antagande under oktober. Planen éverklagades till Mark- och
Miljddomstolen s& antagande drgjer tills dom avkunnats. Beddmningen ar att arendet avgors till
sommaren 2025 och att planen darefter kan antas. Om marknaden ser positivt pa projektet kan
projektering och efterféljande byggstart darefter paboérjas under senare delen av 2025

| Vaggeryd avser KlaraBo att &ndra detaljplanen for fastigheterna Alen 1, Alen 2 och Alen 4.
Planandringen kommer medge att befintliga tre huskroppar byggs pa med en vaning omfattande totalt
ca 3 000 kvm BTA. En fortatning planeras ocksa bestaende av fem nya huskroppar i fyra vaningar
omfattande totalt cirka 8 800 kvm BTA. Planen beréknas ga ut pa granskning under november med
beraknat antagande till sommaren 2025.

For en fullstandig éverblick av pagaende byggnation och projektutveckling per 30 september 2024,
se nedan.

Planerade ligenheter per region Hyresvarde (mkr)

900
800
700
600
500
400
300
200
100

782

676

. " 2024 Q3 Potentiellt
Mitt lSyd Ost hyresvirde

Diagrammet ovan till vanster visar antal planerade lagenheter per geografisk region, medan
diagrammet ovan till héger illustrerar hyresvardet for befintlig forvaltningsportfolj per 30 september
2024.
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Byggrétter och projektutveckling®

Region  Projekt Kommun Iége:l\::::r BTA BOA mkr kr/kvm Status Agarandel, % Bygglov
Pagaende projektutveckling
Syd Aspeholm 13 Lund 26 1,6 1,3 2,8 2047 2 100
Syd Halleflundran 8, vind Malmé 17 0,7 0,5 1,5 2778 2 100
Syd Hassleholm 87:22 Hassleholm 62 53 4,6 8,0 1732 3 100
Mitt Sétra Vasteras 55 4,5 3,6 6,8 1900 2 100
Syd Fangelset 2 Kristianstad 110 7,7 6,2 12,2 1971 3 100
Ost Ekorren 1 Jonkoéping 76 6,2 4,5 9,2 2067 2 100
Ost Bogen 1 (etapp 1) Gotland 90 6,3 5,0 10,4 2 065 3 100
Ost Bogen 1 (etapp 2) Gotland 79 55 4.4 9,1 2 065 3 100
Ost Bogen 1 (etapp 3) Gotland 41 2,9 2,3 4,8 2 065 3 100
Ost Staven Gotland 14 1,3 0,9 1,7 1848 3 100
Syd Oster om méassan Malmo 150 9,6 7,6 13,9 1831 3 100
Mitt Kallan 7 Borlange 34 2,1 1,9 3,6 1941 3 100
Ost Alen (pabyggnad) Vaggeryd 90 6,4 4,9 9,0 1822 3 100
Ost Alen (nyproduktion) Vaggeryd 130 9,2 71 12,9 1826 3 100
Totalt 974 69,2 54,9 105,9 1929
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 férvarvsavtal tecknats
*Information om projekt i pagaende projektutveckling inkluderar bedémningar och antaganden vilket
innebar osakerhet gallande tidplaner, areor, kostnader samt framtida hyresvarde. Informationen
uppdateras I6pande och ska darmed inte ses som en prognos.
2024 2023 2024 2023 2023
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
Mkr Not jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Intakter 1 158,8 147,8 473,0 440,3 589,7
Kostnader 2 -54,8 -50,5 -198,7 -180,0 -252,5
Driftnetto 3 104,0 97,3 274,3 260,4 337,2
Centrala administrationskostnader 4 -11,5 -12,8 -38,8 -39,8 -51,4
Rorelseresultat 92,5 84,6 235,5 220,6 285,9
Finansiella intékter/kostnader 5 -45,3 -39,6 -130,8 -120,3 -161,7
Forvaltningsresultat 47,2 45,0 104,7 100,3 124,2
Vardeférandringar fastigheter 6 12,8 -134,1 -21,2 -421,8 -439,9
Vardeférandringar derivat -89,0 40,5 -46,5 34,3 -139,8
Resultat fore skatt -29,0 -48,6 36,9 -287,3 -455,5
Skattekostnad 7 6,1 -2,0 -27,5 41,6 73,9
Periodens resultat -23,0 -50,6 9.4 -245,7 -381,5

Periodens totalresultat dverensstdmmer med periodens resultat, eftersom 6vrigt totalresultat saknas.
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Resultatanalys juli - september 2024
Resultatposter nedan avser tredje kvartalet, 1 juli till 30 september. Jamforelseposterna avser
motsvarande period féregaende ar. Samtliga belopp anges i mkr.

Not 1 Intakter

Kvartalets intakter uppgick till 158,8 mkr (147,8) vilket motsvarar en 6kning med 7,4 procent jamfort
med samma kvartal féregaende ar. Okningen forklaras framst av den arliga hyresforhandlingen,
koncernens I6pande arbete med standardhéjande atgarder samt fardigstalld nyproduktion under aret.
Intakter fran lokaluthyrning uppvisade ocksa en 6kning. Den ekonomiska uthyrningsgraden minskade
nagot jamfért med féregaende ar pa grund av en svagare hyresmarknad.

Not 2 Kostnader
Koncernens kostnader omfattas av drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt, fastighets-
administration, forsakring samt évriga férvaltningskostnader.

Driftkostnader avser i huvudsak kostnader for uppvarmning, el- och vattenférbrukning samt
avfallshantering och uppgick i kvartalet till -54,8 mkr (-50,5). Utfallet motsvarar en 6kning med 8,6
procent. Okningen berodde framst pa prishéjningar avseende taxebundna kostnader samt
transaktionen i Falun och Borlange dar KlaraBo férvarvade bostader och salde kommersiella lokaler.

Not 3 Driftnetto och 6verskottsgrad
Driftnettot for kvartalet uppgick till 104,0 mkr (97,3), vilket &r en 6kning med 6,9 procent jamfort med
samma kvartal féregaende ar. Overskottsgraden uppgick till 65,5 procent (65,8).

Not 4 Centrala administrationskostnader
Centrala administrationskostnader omfattar kostnader fér bolagsledningen och centrala stédfunktioner
till bade forvaltnings- och projektverksamheten.

Kostnader for central administration uppgick for kvartalet till -11,5 mkr (-12,8). De lagre kostnaderna ar
framst hanforliga till 1agre kostnader for konsulter.

Not 5 Finansiella intékter/kostnader

Finansiella intakter/kostnader for kvartalet uppgick till -45,3 mkr (-39,6). Okningen jamfért med
motsvarande kvartal féregaende ar férklaras framst av utdkad lanevolym samt forfall av ranteswappar
med férmanlig ranta.
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KlaraBos rantesakringsniva uppgar till 80,0 procent (79,7) av lanevolymen. | kvartalet har ranteswappar
om totalt 500 mkr 16pt ut och nya tecknats fér motsvarande belopp.

Not 6 Vardeférandringar

Koncernens férvaltningsfastigheter varderas kvartalsvis. Varje varderingsobjekt varderas externt minst
en gang per ar av oberoende auktoriserade varderingsinstitutet Savills, vilket senast skedde fjarde
kvartalet 2023. Foér innevarande kvartal har en desktop-vardering gjorts av samma varderingsinstitut.
Varje fastighet ar individuellt besiktigad, utifran ett rullande schema 6ver en trearsperiod, och bedémd
utifran det material som finns tillgangligt pa fastigheten samt den externa varderarens
marknadsinformation och erfarenhetsbedémningar.

Det tredje kvartalet innebar hojda avkastningskrav i varderingarna med 2 punkter i genomsnitt, vilket allt
annat lika skulle innebara en vardeférandring pa cirka -29 mkr i fastighetsbestandet motsvarande en
vardenedgang pa 0,3 procent. Genomférda hyresférhandlingar, en aktiv férvaltning samt koncernens
I6pande vardeskapande atgarder, genom renovering och investeringar kompenserade for 6kade
avkastningskrav. Nettovardeférandringen i kvartalet uppgick till 12,8 mkr (-134,1). Vid periodens utgang
var det genomsnittliga avkastningskravet for hela portféljen cirka 4,9 procent och avkastningskravet for
portféljens bostader var 4,7 procent.

Vardeférandring for koncernens derivatportfolj uppgick i kvartalet till -89,0 mkr (40,5) och hanfors till
koncernens rantederivat. Den negativa utvecklingen under kvartalet férklaras av sjunkande
marknadsrantor. Denna effekt &r endast bokféringsmassig och inte kassaflédespaverkande och vid
derivatens utgang ar vardet noll.

Not 7 Skattekostnad

Kvartalets totala skattekostnad uppgick till 6,1 mkr (-2,0) och avser primart reversering av uppskjuten
skatt hanforlig till vardeférandring i derivat samt skatt pa forvaltningsresultatet. Aktuell skatt uppgick till -
4,3 mkr (-9,7).

Moderbolaget
Moderbolaget &ger inga fastigheter. Bolaget uppratthaller koncerngemensamma funktioner for
administration, férvaltning, finansiering och projektutveckling.

Omsattningen i moderbolaget avser primart fakturering av tjanster till koncernbolag.
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Finansiell stallning for
koncernen i sammandrag

Mkr Not 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Immateriella anlaggningstillgangar 0,2 0,3 0,3
Forvaltningsfastigheter 8 9 055,1 8 960,5 9031,9
Materiella anlaggningstillgangar 5,7 8,2 7,7
Finansiella anlaggningstillgangar 9 4,4 17,5 17,2
Derivat - 137,3 -
Fordringar 28,1 19,7 24,3
Likvida medel 170,4 204,9 168,5
Summa tillgangar 9 263,9 9 348,5 9249,9
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 10 3929,6 4072,2 3936,3
Derivat 83,3 - 36,7
Uppskjuten skatteskuld 1 220,1 2447 216,0
Langfristiga réntebarande skulder 12 2 056,2 4416,3 47627
Kortfristiga rantebarande skulder 12 2 850,8 4729 116,1
Ovriga skulder 123,8 142,3 182,0
Summa eget kapital och skulder 9 263,9 9 348,5 9 249,9
Koncernens rapport éver forandring i eget kapital
Mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Belopp vid periodens ingang, hanférligt till moderbolagets aktiedgare 3936,3 4320,0 4320,0
Periodens resultat 94 -245,7 -381,5
Aterkép av aktier -16,2 -2,1 -2,1
Belopp vid periodens utgang, hanforligt till moderbolagets aktieagare 3929,6 4072,2 3936,3
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Kommentarer till koncernens finansiella stéllning
Balansposternas belopp samt jamforelsetal avser stallning vid periodens utgang i ar respektive
motsvarande period féregaende ar. Samtliga belopp anges i mkr.

Not 8 Forvaltningsfastigheter

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

Koncernens férvaltningsfastigheter har vid periodens utgang varderats till 9 055,1 mkr (8 960,5), varav
projektutvecklingsfastigheter, dvs inklusive pagaende nyproduktion, utgér 16,6 mkr (143,2), tomtratt
varderad enligt IFRS 16 uppgar till 10,6 mkr (7,3) och resterande 9 027,9 mkr (8 810,0) avser befintliga
férvaltningsfastigheter.

Redovisat varde forvaltningsfastigheter, mkr

2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Ingdende redovisat varde forvaltningsfastigheter 9031,9 9170,7 9170,7
Forvarv av forvaltningsfastigheter 78,1 - -
Forsaljning av forvaltningsfastigheter -140,0 - -
Investeringar i forvaltningsfastigheter 101,6 116,3 161,5
Investeringar i nyproduktionsfastigheter 3,9 76,1 1171
Offentligt bidrag - 19,2 19,2
IFRS 16 - - 3,3
Orealiserade vardeférandringar -20,5 -421,8 -439,9
Utgaende redovisat varde forvaltningsfastigheter 9 055,1 8 960,5 9031,9

Not 9 Finansiella anlaggningstillgangar
Finansiella anlaggningstillgangar uppgick till 4,4 mkr (17,5) och utgérs av andelar i intressebolag.

Not 10 Eget kapital
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare uppgick till 3 929,6 mkr (4 072,2). Férandringen
forklaras av periodens resultat samt att bolaget under 2024 gjort aterkép av aktier om 16,2 mkr.

Not 11 Uppskjuten skatteskuld
Uppskjuten skatteskuld uppgaende till 220,1 mkr (244,7) ar hanforlig till vardeférandringar
avseende forvaltningsfastigheter och derivat.

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

Rantebarande skulder

Rantebarande skulder avser primart finansiering av koncernens férvaltningsfastigheter. Finansieringen
avseende forvaltningsfastigheter uppgick pa balansdagen till 4 895,6 mkr (4 889,2). Leasingskulden
enligt IFRS16 uppgick till 13,3 mkr (11,4) och avser en tomtratt och kontorslokaler. Leasingskulden ar
exkluderad i tabellen dver kredit- och rantebindning nedan. Amorteringar f6r de kommande tolv
manaderna uppgar vid periodens utgang till 49,5 mkr (47,8). Koncernens kassa uppgick till 170,4 mkr
(204,9) och darutéver har KlaraBo tillgangliga kreditfaciliteter uppgaende till 200 mkr. Skuldernas
verkliga varde avviker inte vasentligt fran redovisat varde.

Belaningsgraden fér koncernen uppgick per 30 september 2024 till 52,3 procent (52,3).

Kapital- och rantebindning
KlaraBo ska ha en begransad finansiell risk. Per 30 september 2024 utgérs KlaraBos finansiering av
upplaning i fem nordiska banker.

Koncernens laneportfolj bestar till vervagande del av krediter med rorlig rantebas men aven av krediter
med fast ranta. | syfte att sakra mot fluktuationer pa rantemarknaden och minska ranterisken nyttjas
rantederivat for att paverka rantebindningstiden. Totalt uppgick swapportféljen till 2 750 mkr (2 750) vid
periodens utgang. Laneportfoljens rantebindningstid uppgick per 30 september 2024 till 3,5 ar (3,9).
Under kvartalet som gick forfoll tre swappar om sammanlagt 500 mkr och tva nya swappar togs upp pa
motsvarande belopp. Inkluderat fastrantekrediter hamnar koncernens rantesakringsniva, det vill saga
andelen skulder som |I6per med fast ranta, pa 80,0 (79,7) procent. Den genomsnittliga rantan, inklusive
derivat, uppgick till 3,6 procent (3,7). Férandringen jamfért med féregaende ar forklaras av lagre
marknadsrantor. KlaraBo har fortsatt att erhalla positiva kassafléden fran koncernens réanteswappar och
swaption, vilket ddmpar bolagets rantekostnader.

Den genomsnittliga kapitalbindningstiden uppgick till 1,4 ar (2,2). De avtalade refinansieringarna som
genomforts efter balansdagen skulle, allt annat lika, 6ka kapitalbindningstiden till 2,3 &r per den 30
september.

Verkligt varde for rantederivatportfoljen uppgick vid periodens utgang till -83,3 mkr (137,3).
Forflyttningen av vardet pa derivatportfoljen jamfért med féregaende ar ar dels hanforlig till upptaget av
nya swappar med hogre ranta an de som forfallit, dels att marknadsrantan gatt ned.

Kreditbindning Réntebindning Rénteswappar
Forfalloar Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Rénta, %
2024 - - 977 20
2025 2849 58 1279 26 200 0,18
2026 975 20 89 2
2027 1071 22 250 5 250 2,00
2028 - - 200 4 200 2,83
>5ar - - 2100 43 2100 2,61
Summa* 4 896 100 4 896 100 2750 2,39
* Exklusive IFRS16 samt periodiserade upplaningskostnader
Utestaende ranteswappar 2024-09-30
Nominellt belopp (mkr) Forfallodatum Fast ranteniva
200,0 2025-05-11 0,181%
250,0 2027-09-17 2,002%
200,0 2028-11-21 2,827%
250,0 2029-09-17 2,030%
250,0 2029-11-18 2,873%
300,0 2030-11-18 2,945%
300,0 2031-02-20 3,050%
700,0 2032-05-09 2,205%
300,0 2033-02-16 3,055%
2750,0 2,395%

Koncernens swaption har inte paverkat den genomsnittliga rantebindningen da den I6per med startdatum 2025 och exkluderas
i ovan tabeller 6ver kredit- och rantebindning samt tabellen 6ver utestdende swappar.

KLARABO SVERIGE AB — DELARSRAPPORT 30 SEPTEMBER 2024

16| 32



2024 2023 2024 2023 2023

3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Den I6pande verksamheten
Rérelseresultat 92,5 84,6 235,5 220,6 285,9
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 0,6 0,6 1,9 2,1 2,7
Erhallen ranta 0,9 3,3 2,8 4.8 7,5
Betald rénta -54,4 -33,9 -130,9 -117,4 -171,2
Betald skatt -8,0 -8,7 -34,7 -39,1 -23,6
zizf:;fad;t:fn den I6pande verksamheten fore forandringar av 316 46,0 747 70,9 101,3
Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
Férandring rérelsefordringar/-skulder 2,4 6,3 -28,6 -0,4 31,5
Kassaflode fran den 16pande verksamheten 34,0 52,2 46,1 70,5 132,7
Investeringsverksamheten
Forvarv av forvaltningsfastigheter via bolag -76,1 - -76,1 - -
Forsaljning av forvaltningsfastigheter via bolag 125,3 - 125,3 - -
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -25,0 -31,1 -101,6 -116,3 -161,5
Nyproduktionsinvesteringar -0,4 -31,7 -3,9 -76,1 1171
Forvarv av materiella anldggningstillgangar 0,0 -0,2 0,0 -0,3 -0,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten 23,9 -63,0 -56,3 -192,7 -279,1
Finansieringsverksamheten
Nyupptagna finansiella skulder - 3,7 100,0 24,8 30,8
Amortering av finansiella skulder -49,4 -10,3 -71,7 -34,0 -52,1
Aterkép av egna aktier -6,9 - -16,2 -2,1 -2,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -56,3 -6,6 12,2 -11,2 -23,4
Periodens kassaflode 1,6 -17,3 2,0 -133,4 -169,8
Likvida medel vid periodens bérjan 168,9 222,3 168,5 338,3 338,3
Likvida medel vid periodens slut 170,4 204,9 170,4 204,9 168,5
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Moderbolagets resultatréakning

2024 2023 2024 2023 2023
3 man 3 man 9 man 9 man 12 man
Mkr jul-sep jul-sep jan-sep jan-sep jan-dec
Nettoomsattning 5,0 4,3 19,1 20,3 25,0
Personalkostnader -4,5 -4,5 -15,2 -13,9 -18,6
Ovriga externa kostnader -5,1 -8,7 -16,7 -19,5 -25,3
Rorelseresultat -4,6 -8,8 -12,8 -13,1 -18,9
Finansiella intakter/kostnader -130,0 -52,5 -36,7 -30,5 -74,5
Resultat efter finansiella poster -134,6 -61,3 -49,5 -43,5 93,4
Erhallna/lamnade koncernbidrag - - - - 19,2
Resultat fore skatt -134,6 -61,3 -49,5 -43,5 -74,2
Skattekostnad 15,3 - 3,5 - 13,6
Periodens resultat -119,2 -61,3 -46,0 -43,5 -60,6
Moderbolagets balansrakning
Mkr 2024-09-30 2023-09-30 2023-12-31
Materiella anlaggningstillgangar 0,4 0,7 0,6
Andelar i koncernféretag och gemensamt styrda féretag 22723 22911 23111
Fordringar hos koncernféretag och gemensamt styrda foretag 3352,5 3607,8 3127,2
Uppskjutna skattefordringar 17,2 - 13,6
Ovriga fordringar 8,5 5,1 4,7
Kassa och bank 158,1 166,5 156,0
Summa tillgangar 5 809,1 6071,1 5613,2
Bundet eget kapital 6,6 6,6 6,6
Fritt eget kapital 30484 3127,6 3110,6
Derivat 83,3 - 51,0
Skulder till koncernforetag 2 656,0 2930,2 2438,3
Ovriga skulder 14,8 6,6 6,7
Summa eget kapital och skulder 5809,1 6 071,1 5613,2
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Hallbarhet

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

Med utgangspunkt i en intressentdialog och vasentlighetsanalys har vi identifierat fem viktiga
hallbarhetsfragor dar vi kan géra skillnad och bidra till en hallbar samhallsutveckling. Inom respektive
omrade har mal formulerats, nedan presenteras ett urval av dessa.

13
FIRAORINGAR

Klimat och energi: exempel pa mal

§ °
Senast ar 2030 ska endast fornybar energi anvandas for el, varme och bilar i var
verksamhet. Senast ar 2045 ska vi vara klimatneutrala i hela vardekedjan.

Alla vara nybyggda bostader certifieras i niva med Svanen.
Alla vara fastigheter ska inventeras utifran risk for negativa konsekvenser pa grund
av klimatférandringama.
=
§ Cirkulédrt samhille: exempel pa mal B
o
| alla vara bostadskvarter ska det finnas méjlighet att kallsortera.
70% av allt byggmaterial ska sorteras for atervinning i samband med ombyggnation
och nybyggnation.
Infér renovering av en lagenhet ska vi inventera vilka produkter som gar att bevara
eller aterbruka.
Trygga och triveamma kvarter: exempel pa mal 108k
<>
Vi ska genomféra en arlig trygghetsrond i alla vara bostadskvarter. =
Vi ska erbjuda 50 sommarjobb eller arbetstillfallen till boende i vara
bostadsomraden, till och med ar 2025.
Vi ska etablera samarbete med lokala idrottsorganisationer i alla vara
o bostadskvarter, med syfte att skapa meningsfulla fritidsaktiviteter for ungdomar.
<
[}
4
<
-
2 Medarbetare: exempel pa mal § s
(&)
2 Senast ar 2025 ska vi ha uppnatt en langsiktig jamn konsférdelning (40/60) och
spegla samhallet med avseende pa internationell bakgrund.
Alla medarbetare ska genomfora en introduktion i KlaraBos hallbarhetsarbete och
uppférandekod.
) Hallbara affédrer: exempel pa mal
G
"i_‘ Inga rapporterade fall i visselblasaren.
1))
] 100% sign-off pa uppférandekod (intemt) samt uppratta en uppférandekod for
g leverantdrer.
o
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Hallbarhetsrelaterade aktiviteter under kvartalet

®  Under kvartalet har fokus for KlaraBo varit att fardigstalla den dubbla vasentlighetsanalysen,
vilket nu ar genomfort. En viktig del i detta arbete har varit en omfattande kartlaggning av
bolagets vardekedja, samt genomférandet av dialoger med bade aktérer i vardekedjan och
bolagets finansiarer. Den dubbla vasentlighetsanalysen hjalper KlaraBo att identifiera vilka
hallbarhetsfragor som ar mest relevanta for bolaget, bade ur ett internt och externt perspektiv.

®  Under tredje kvartalet har KlaraBo aven starkt sin organisation genom att anstalla en
kommunikatér med sarskilt fokus pa hallbarhet. Detta kommer att hjalpa bolaget att tydligare
integrera hallbarhetsfragor i sin kommunikation och samordna/driva fragorna internt.

®  Arbetet med att ta fram en hallbarhetspolicy har ocksa inletts. Policyn kommer att fungera
som en vagledning i hur KlaraBo arbetar for att skydda miljén, ta hand om sina medarbetare
och leverantorer, samt sakerstalla en ansvarsfull och etisk bolagsstyrning. Policyn férvantas
vara fardigstallas under det fjarde kvartalet 2024.

Pa klarabo.se/hallbarhet finns utférligare beskrivningar av respektive omrade inklusive de mal som
KlaraBo arbetar utifran.
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| tabellen nedan presenteras intjaningsférmagan pa tolvmanadersbasis per 30 september, for KlaraBos
forvaltningsverksamhet. Det ar viktigt att notera att intjaningsformagan inte ar en prognos, utan endast
ar att beakta som en teoretisk 6gonblicksbild, som presenteras enbart for illustrationsandamal. Den
aktuella intjaningsférmagan innefattar inte en beddmning om den framtida utvecklingen av hyror,
vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, vardeférandringar, kop eller férsaljning av fastigheter

eller andra faktorer.

Intjdningsformagan baseras pa fastighetsbestandets kontrakterade hyresintékter, 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. Kostnader
for de rantebarande skulderna har baserats pa aktuell rantebarande skuld och koncernens
genomsnittliga ranteniva inklusive effekt av derivatinstrument. Intjaningsférmagan speglar samtliga
kostnader for férvaltnings- och projektverksamheten.

Aktuell intjaningsférmaga 12 manader

Mkr 2024-10-01 2024-07-01 2024-04-01 2024-01-01 2023-10-01 2023-07-01
Hyresintakter 637,0 642,1 640,1 634,9 603,9 600,6
Fastighetskostnader -261,2 -261,1 -261,1 -261,1 -243,8 -243,4
Driftnetto 375,8 381,0 379,0 373,8 360,1 357,1
Overskottsgrad, % 59,0 59,3 59,2 58,9 59,6 59,5
Centrala administrationskostnader -43,8 -43,8 -43,8 -43,8 -40,1 -40,1
Finansiella intakter/kostnader -175,4 -175,0 -168,1 -168,9 -173,6 -171,5
Forvaltningsresultat 156,6 162,2 167,2 161,2 146,4 145,5
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,20 1,24 1,28 1,23 1,12 1,11
Antal aktier, milj 130,6 130,6 130,9 131,1 131,1 131,1
Réantetackningsgrad, ggr 1,9 1,9 2,0 2,0 1,8 1,8

Hyresintakterna i intjaningsférmagan har under kvartalet minskat med 5,1 mkr i huvudsak hanforligt till
forsaljningen av tva kommersiella fastigheter i Borlange samt kop av hyresbostader i Falun. 37 ROT-
renoveringar har genomférts under kvartalet, vilket bidragit till en intaktsékning som delvis motverkar
effekten av fastighetsaffaren.

Sedan féregaende kvartal har férvaltningsresultatet i intjdningen sjunkit med 3,5 procent, vilket framst
forklaras av lagre hyresintakter.

Observera att intjaningsférmagan inte beaktar de nya lanevillkor, till féljd avden kommunicerade
refinansieringen av 1&n, som avtalats efter balansdagen.
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KlaraBo presenterar vissa finansiella matt i delarsrapporten som inte definieras enligt IFRS. KlaraBo

anser att dessa matt ar vardefull kompletterande information till investerare och bolagets ledning,

eftersom de méjliggdr utvardering av bolagets prestation.

| nedanstaende tabell presenteras matt som inte definieras enligt IFRS.

Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, mkr
Forvaltningsresultat, mkr
Periodens resultat, mkr
Overskottsgrad, %

Reell uthyrningsgrad, %
Forvaltningsfastigheter, mkr
Marknadsvarde/kvm

Total uthyrningsbar yta, tkvm
Antal lagenheter i férvaltning

Antal lagenheter i projektutveckling

Finansiella

Soliditet, %
Belaningsgrad, %
Rantetackningsgrad, ggr

Langsiktigt substansvéarde, mkr

Aktierelaterade

Férvaltningsresultat per aktie, kr

Eget kapital per aktie, kr

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr

Arlig tillvéxt férvaltningsresultat per aktie, %

Arlig tillvaxt langsiktigt substansvarde per aktie, %

Antal aktier vid periodens utgang, miljontal

Vagt genomsnittligt antal aktier under perioden fore utspadning, miljontal

2024 jul-sep
158,8
47,2
-23,0
65,5
97,5

9 055,1
18 098
498,8
6 694
974

424
52,3
1,75
4233,0

0,36
30,2
32,5
54
1,9
130,3
130,5

2023 jul-sep
147,8
45,0
-50,6
65,8
98,2

8 960,5
17 734
496,8
6 558
1563

43,6
52,3
1,79
4179,2

0,34
31,1
31,9
21,4
-10,0
131,1
1311

2024 jan-sep
473,0
104,7

9,4
58,0
97,5

9 055,1
18 098
498,8
6 694
974

42,4
52,3
1,75

4233,0

0,80
30,2
32,5
4,7
1,9
130,3
130,8

2023 jan-sep
440,3
100,3

-245,7
59,1
98,2

8 960,5
17 734
496,8
6 558
1563

43,6
52,3
1,79
4179,2

0,76
31,1
31,9
13,4
-10,0
1311
1311

2023 jan-dec
589,7
124,2

-381,5
57,2
97,8

9031,9
18 032
499,5
6 604
1098

42,6
52,2
1,77
41891

0,95
30,0
32,0
10,0
-7,3
131,1
1311
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Nyckeltal

Marknadsvéarde/kvm

Definition

Forvaltningsfastigheter 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.

Nyckeltalet anvands for att visa hur stor andel av intakterna
som aterstar efter fastighetskostnader. Nyckeltalet ar ett
effektivitetsmatt som kan jamféras mellan fastighetsbolag
och aven over tid.

Reell uthyrningsgrad, %

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

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

Soliditet, %

Totalt eget kapital i forhallande till
balansomslutningen vid periodens slut.

Nyckeltalet anvands for att belysa koncernens
rantekanslighet och finansiella stabilitet.

Belaningsgrad, %

Totala rantebarande skulder minus likvida medel
vid periodens utgang i férhallande till
férvaltningsfastigheter.

Nyckeltalet visar den finansiella risken och hur stor del av
verksamheten som ar belanad med rantebarande skulder
efter avdrag av tillgénglig kassa. Nyckeltalet ger
jamférbarhet mellan fastighetsbolag.

Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, %

Rantebarande skulder relaterade till
forvaltningsfastigheter i forhallande till
forvaltningsfastigheter exkl. pagaende
nyproduktion.

Nyckletalet visar den finansiella risken och hur stor del av
forvaltningsverksamheten som ar belanad med
réntebérande skulder.

Réntetackningsgrad, ggr

Rorelseresultat pa 12 manaders basis dividerat
med rantenettot.

Nyckeltalet visar hur manga ganger koncernen klarar av att
betala sina rantor med resultatet fran den operativa
verksamheten, och belyser hur kénslig koncernen &r fér
rénteférandringar.

Langsiktigt substansvarde, mkr

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

Nyckeltalet ar ett etablerat matt pa koncernens langsiktiga
substansvarde och majliggor analys och jamférelse mellan
fastighetsbolag.

Forvaltningsresultat per aktie, kr

Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare i férhallande till vagt genomsnittligt antal
aktier under perioden fore utspadning.

Nyckeltalet visar férvaltningsresultat per aktie pa ett for
bdrsbolagen enhetligt satt.

Eget kapital per aktie, kr

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare
i férhallande till antalet utestaende 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 forhallande till antalet
utestaende aktier vid periodens slut.

Nyckeltalet visar koncernens langsiktiga substansvarde per
aktie pa ett for borsbolagen enhetligt satt.

Arlig tillviixt férvaltningsresultat per aktie,
%

Procentuell férandring av forvaltningsresultat per
aktie under perioden.

Nyckeltalet visar den procentuella utvecklingen av
forvaltningsresultatet over tid.

Arlig tillvixt langsiktigt substansvirde
per aktie, %

Procentuell férandring av langsiktigt substansvarde
per aktie under perioden.

Nyckeltalet visar den procentuella utvecklingen av det
langsiktiga substansvardet over tid.

Driftnetto

Nettoomséttning fastighetsforvaltning fore
eliminering av koncerninterna hyror minus
fastighetsférvaltningens kostnader.

Nyckeltalet mater fastighetsbolagens dverskott fran den
operativa verksamheten avseende uthyrning och
fastighetsdrift.

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Hyresintékter i férhallande till hyresvéarde.

Nyckeltalet syftar till att underlatta bedémningen av
Hyresintakter i forhallande till det totala vardet pa méjlig
uthyrningsbar vta.
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Avstamningstabell nyckeltal

2024 jul-sep 2023 jul-sep 2024 jan-sep 2023 jan-sep 2023 jan-dec
Marknadsvérde/kvm
A Forvaltningsfastigheter, mkr 9055,1 8960,5 9 055,1 8960,5 9031,9
B Pagaende nyproduktioner, mkr 16,3 143,2 16,3 143,2 14,0
C Tomtréatt 10,6 73 10,6 73 10,6
D Total uthyrningsbar yta, tkvm 498,8 496,8 498,8 496,8 499,5
(A-B-C)/D Marknadsvarde/kvm 18 098 17734 18 098 17734 18 032
Overskottsgrad, %
A Driftnetto, mkr 104,0 97,3 2743 260,4 337,2
B Intakter, mkr 158,8 147,8 473,0 440,3 589,7
A/B Overskottsgrad, % 65,5 65,8 58,0 59,1 57,2
Reell utyrningsgrad, %
A Antal lagenheter 6 694 6558 6 694 6558 6 604
B Antal outhyrda lagenheter 264 223 264 223 231
C Lgh stallda for renovering eller med tecknat hyreskontrakt 97 107 97 107 85
1-(B-C)/A Reell uthyrningsgrad, % 97,5 98,2 97,5 98,2 97,8
Soliditet, %
A Eget kapital vid periodens slut, mkr 3929,6 4072,2 3929,6 40722 3936,3
B Minoritetsandelens eget kapital, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
C Summa eget kapital och skulder vid periodens slut, mkr 9263,9 93485 9263,9 93485 92499
(A+B)/C Soliditet, % 42,4 43,6 42,4 43,6 42,6
Belaningsgrad, %
A Langfristiga rantebarande skulder, mkr 2 056,2 4416,3 2 056,2 4416,3 4762,7
B Kortfristiga réntebarande skulder, mkr 2850,8 472,9 2850,8 472,9 116,1
C Likvida medel vid periodens utgang, mkr 170,4 204,9 170,4 204,9 168,5
D Férvaltningsfastigheter, mkr 9 055,1 8960,5 9 055,1 8960,5 90319
(A+B-C)/D Belaningsgrad, % 52,3 52,3 52,3 52,3 52,2
E Byggnadskreditiv hanforligt pag. nyproduktioner, mkr 0,0 61,1 0,0 61,1 67,0
F Séljarrevers, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
G Pagéaende nyproduktioner, mkr 16,3 143,2 16,3 143,2 14,0
(A+B-E-F)/(D-G) Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 54,3 54,8 54,3 54,8 53,4
Raéntetackningsgrad, ggr
A Rorelsesresultat rullande 12 man, mkr 300,8 283,9 300,8 283,9 285,9
B Rantenetto rullande 12 man, mkr -172,2 -158,2 -172,2 -158,2 -161,7
Al-B Réntetackningsgrad, ggr 1,75 1,79 1,75 1,79 1,77
Langsiktigt substansvarde, mkr
A Eget kapital, mkr 3929,6 40722 3929,6 4072,2 3936,3
B Aterlaggning derivat, mkr 83,3 -137,3 83,3 -137,3 36,7
C Justering derivat hanférligt minoritetsandel, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
D Aterlaggning uppskjuten skatteskuld, mkr 220,1 2447 220,1 2447 216,0
E Justering uppskj. skatteskuld hanférligt minoritetsandel, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
F Aterlaggning uppskjuten skattefordran, mkr 0,0 -0,4 0,0 -0,4 -0,1
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 42330 4179,2 42330 4179,2 4189,1
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2024 jul-sep 2023 jul-sep 2024 jan-sep 2023 jan-sep 2023 jan-dec
Forvaltningsresultat per aktie, kr
A Forvaltningsresultat, mkr 47,2 45,0 104,7 100,3 124,2
B Justering forvaltningsresultat hanf. minoritetsandelen, mkr 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
C Véagt gnmsn antal aktier under perioden fore utspadning, miljontal * 130,5 131,1 130,8 131,1 131,1
(A-B)/C Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,36 0,34 0,80 0,76 0,95
Eget kapital per aktie, kr
A Eget kapital, mkr 3929,6 40722 3929,6 40722 3936,3
B Antal aktier vid periodens utgang, miljontal 130,3 131,1 130,3 131,1 131,1
A/B Eget kapital per aktie, kr 30,16 31,06 30,16 31,06 30,02
Langsiktigt substansvérde per aktie, kr
A Langsiktigt substansvarde, mkr 4233,0 4179,2 4233,0 4179,2 41891
B Antal aktier vid periodens utgang, miljontal * 130,3 131,1 130,3 131,1 131,1
A/B Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 32,49 31,88 32,49 31,88 31,95
Arlig tillviixt férvaltningsresultat per aktie, %
A Forvaltningsresultat under perioden per aktie, kr * 0,36 0,34 0,80 0,76 0,95
B Forvaltningsresultat under féregaende period per aktie, kr * 0,34 0,28 0,76 0,67 0,86
A/B-1 Arlig tillvéixt i férvaltningsresultat per aktie, % 5,4% 21,4% 4,7% 13,4% 10,0%
Arlig tillvéxt langsiktigt substansvérde per aktie, %
A Langsiktigt substansvarde under perioden per aktie, kr * 32,5 31,9 32,5 31,9 32,0
B Langsiktigt substansvarde under féregaende period per aktie, kr * 31,9 35,4 31,9 35,4 345
A/B-1 Arlig tillvixt i langsiktigt substansvirde per aktie, % 1,9% -10,0% 1,9% -10,0% -1,3%

* Antal aktier efter aterkdp
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For att kunna uppratta redovisning enligt god redovisningssed och i enlighet med IFRS maste foretags-
ledningen géra bedémningar och antaganden som paverkar redovisade tillgangar och skulder
respektive intakter och kostnader i bokslutet, samt Iamnad information i vrigt. Faktiskt utfall kan skilja
sig fran dessa bedémningar. Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter

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

Koncernens verksamhet ar beroende av den allmanna ekonomiska och politiska utvecklingen i framfor-
allt Sverige, vilka kan paverka efterfrdgan pa boende och lokaler. Samtliga identifierade risker f6ljs upp
kontinuerligt och vid behov vidtas riskreducerande atgarder for att begrénsa effekterna.

Nedan féljer en sammanfattning av de mest vasentliga riskerna och méjligheterna fér koncernen.
| 6vrigt hanvisas till arsredovisningen.

Finansiell risk

KlaraBos mest betydande finansiella risker utgors av ranterisk, finansieringsrisk och likviditetsrisk.
Ranterisk definieras som en icke paverkbar rantekostnadsokning. Ranterisk uttrycks som kostnads-
férandringen 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
hdgre och/eller att refinansiering av I1&n som forfaller forsvaras eller sker till oférdelaktiga villkor.
Likviditetsrisk avser risken att inte kunna uppfylla betalningsataganden som en foljd av oftillracklig
likviditet eller svarigheter att erhalla finansiering. KlaraBo behéver 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 sa att flera projekt kan startas och drivas parallelit.

Samtliga risker ovan regleras i den av styrelsen faststéllda finanspolicyn. KlaraBo arbetar operativt med
dessa risker genom att till exempel rénte- och kapitalsékra skuldportféljen, halla en god och proaktiv
dialog med koncernens samarbetspartners samt I6pande félja koncernens likviditetssituation. KlaraBos
arbete styrs dels av interna mal for respektive riskkategori och dels genom koncernens 6vergripande
finansiella mal och riskbegransningar, for att pa sa vis begransa de finansiella riskerna och uppna en
langsiktigt god utveckling av finansnettot. KlaraBo ar vidare alagt, i enlighet med befintliga laneavtal,

att pa kvartalsbasis félja och redovisa ett antal finansiella nyckeltal.

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 betydande paverkan pa periodens resultat och
bidrar till att resultatet kan bli mer volatilt. Fastigheternas varde bestdms av utbud och efterfragan dar
priset framst ar beroende av fastigheternas férvantade driftéverskott och képarens avkastningskrav. En
okad efterfragan medfér lagre avkastningskrav och darmed en prisjustering uppat, medan en svagare
efterfragan far motsatt effekt. P4 samma satt medfor en positiv utveckling av driftdverskottet en
prisjustering uppat, medan en negativ utveckling far motsatt effekt. | hyresbegreppet inkluderas dels
den faktiska hyresnivan och dels vakansrisken i fastighetsbestandet. Vid fastighetsvarderingar bor
hansyn tas till ett osakerhetsintervall for att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och
berakningar.

Kanslighetsanalys — vardefordandringar (mkr)

Effekt pa verkligt varde, Effekt pa verkligt virde,

Férindring mkr Férindring mkr

Direktavkastningskrav - 0,25%-enheter 497,6 + 0,25%-enheter -446,7
Hyresvarde* -2,50% -35,4 +2,50% 351,6
Drift- och underhallskostnader -2,50% 128,7 +2,50% -128,7
Langsiktig vakansgrad - 0,25%-enheter 29,5 + 0,25%-enheter -29,5

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

Information om pagaende projekt i delarsrapporten ar baserad pa bedémningar om storlek, inriktning
och omfattning av pagaende projekt samt nar i tiden projekt beddms startas och fardigstéllas. Vidare
baseras information pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Beddmningar och
antaganden ska inte ses som en prognos. Bedémningar och antaganden innebar osékerhetsfaktorer
bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidplaner samt projektkostnader
och framtida hyresvarde. Informationen om pagaende projekt i delarsrapporten omprévas regelbundet,
och bedémningar och antaganden justeras till foljd av att pagaende projekt fardigstalls eller tilkommer
samt att forutsattningar férandras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats,
vilket innebar att finansiering av pagaende projekt &r en osakerhetsfaktor.

Finansiering

Bankfinansiering ar KlaraBos primara finansieringskalla och obligationslan férekommer inte.
Avsaknaden av obligationsfinansiering ar en styrka da denna typ av finansiering i hégre grad paverkas
vid stigande marknadsrantor, vilket generellt sett ar dyrare i perioder av marknadsturbulens samt I6per
med storre risk vid refinansiering.

Foérandringar av underliggande marknadsrantor paverkar den del av laneportféljen som I6per med rorlig
ranta och som inte bundits om till fast ranta med hjalp av rantederivat. Detta paverkar i sin tur
rantetackningsgraden som belyser kansligheten for ranteférandringar och visar hur manga ganger
koncernen klarar av att betala sina rantor med resultatet fran den operativa verksamheten. KlaraBo
foljer noga utvecklingen och simulerar kansligheten for att pa sa vis kunna agera vid behov.

Bolaget har en stabil finansiell stallning. Per 30 september 2024 uppgick likvida medel till 170,4 mkr.

Operationell risk

KlaraBo befinner sig i en expansionsfas och har identifierat ett antal tillvaxtorienterade mal. Risker och
mojligheter kopplade till att na tillvaxtmalen utgdrs av bland annat fortsatt tillgang till nya projekt, nyckel-
personer och riskhantering i projekt (avseende tid, kostnad och kvalitet). Férandrade avkastningskrav,
finansierings- och energikostnader har skapat osékerhet avseende varderingar vilket praglar
marknaden.

Forutsattningarna for nyproduktion av bostader har forsamrats snabbt sedan boérjan av 2022. Kraftigt
héjda finansieringskostnader i kombination med hdjda avkastningskrav och hdéga byggkostnader har
generellt sett resulterat i en snabb och mycket markant inbromsning av bostadsbyggandet. Paverkan pa
KlaraBos pagaende projekt &r begransad i omfattning men for framtida projekt finns risk for negativ
paverkan, bade pa kort och lang sikt.
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Marknadsutsikter

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

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

Organisation och medarbetare

Moderbolag i koncernen ar KlaraBo Sverige AB. Koncernen bestar av helagda dotterbolag samt av
gemensamt styrda bolag. Antalet medarbetare uppgick till 68 (71), varav 23 kvinnor (22) respektive 45
man (49).

Redovisningsprinciper

KlaraBo foljer i sin koncernredovisning den av EU antagna IFRS (International Financial Reporting
Standards) och tolkningarna av dessa (IFRS IC). Denna delarsrapport ar upprattad enligt IAS 34
Delarsrapportering. Vidare har tillampliga bestammelser i arsredovisningslagen tillampats. Tillampade
redovisnings- och varderingsprinciper har varit oférandrade jamfért 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 sdga IFRS i den omfattning som RFR 2 tillater.

For fullstandiga redovisningsprinciper hanvisas till KlaraBo arsredovisning for 2023. Redovisnings-
principerna ar oférandrade jamfort med arsredovisningen 2023.

Transaktioner med narstaende
Koncernens narstadendekrets omfattar samtliga styrelseledaméter, verkstallande direktéren och med-
lemmar i foretagsledningen samt till dessa narstaende personer och bolag.

Inga transaktioner med narstaende har skett pd andra an marknadsmassiga villkor. Utéver ersattningar
till ledande befattningshavare finns inga transaktioner med narstaende under perioden.

KLARABO SVERIGE AB — DELARSRAPPORT 30 SEPTEMBER 2024

28 | 32



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 rost. Antalet
aktier uppgick till 131 827 883 stycken, varav 16 300 000 stycken av serie A och 115 527 883 stycken

av serie B. Kvotvardet for samtliga aktier uppgar till 0,05 kronor per aktie. Bolaget har per

bokslutsdatum totalt aterkdpt 1 538 542 aktier.

Storsta aktiedagare per 30 september 2024

A-aktier B-aktier Totalt Kapital Roster
Investment AB Spiltan 1934 484 13 519 220 15453 704 11,7% 11,8%
Rutger Arnhult 0 10 047 389 10 047 389 7,6% 3,6%
Ralph Mihlrad 1285000 7448728 8733728 6,6% 7,3%
Pensionskassan SHB Forsakringsforening 0 8316 610 8316610 6,3% 3,0%
Wealins S.A. 0 8089 414 8089 414 6,1% 2,9%
Anders Pettersson med familj 3466 316 3327 793 6794 109 5,2% 13,6%
Lennart Sten 2495000 3632335 6 127 335 4,6% 10,3%
Sambhallsbyggnadsbolaget i Norden AB 0 5 646 065 5 646 065 4,3% 2,0%
ODIN Fonder 0 5220 405 5220 405 4,0% 1,9%
Lansforsakringar Fonder 0 5192 578 5192 578 3,9% 1,9%
Mats Johansson 2699 400 0 2699 400 2,0% 9,7%
Avanza Pension 0 2617 839 2617 839 2,0% 0,9%
Andreas Morfiadakis 2361287 113 400 2474 687 1,9% 8,5%
Richard Muhlrad 785 000 1044 832 1829 832 1,4% 3,.2%
Carnegie Fonder 0 1597 709 1597 709 1.2% 0,6%
Ovriga 1273513 39 713 566 40987 079 31% 19%
16 300 000 115 527 883 131 827 883 100% 100%

Teckningsoptioner

KlaraBo har ett pagaende optionsprogram utstallt till bolagets anstéllda. Programmet omfattar 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 september hdgst 1 429 440 teckningsoptioner som kan
utnyttjas for teckning av hogst 1 429 440 aktier av serie B, vilket motsvarar en utspadningseffekt om
hogst cirka 1,1 procent baserat pa antal aktier i bolaget.

Vid arsstamman 2024 bemyndigades ledningen att emittera 2 000 000 teckningsoptioner till anstallda till
en marknadsmassig kurs. For ytterligare detaljer avseende beslutet hanvisas till stammohandlingarna

pa bolagets hemsida.
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Styrelsen och verkstallande direktoren férsakrar att rapporten ger en rattvisande éversikt av
moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt beskriver de vasentligaste
risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de bolag som ingér i koncernen star infor.

Malmd, 6 november 2024

Lennart Sten, Per Hakan Borjesson, Lulu Gylleneiden,
styrelseordférande styrelseledamot styrelseledamot

Mats Johansson,

Sophia Mattsson Linnala,
styrelseledamot

Anders Pettersson,
styrelseledamot

styrelseledamot

Joacim Sjéberg,

Andreas Morfiadakis,
styrelseledamot

verkstallande direktor

Denna delarsrapport har varit foremal for en 6versiktlig granskning av bolagets revisorer.
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Revisorns granskningsrapport

KlaraBo Sverige AB (publ) org nr 359029-2727

Inledning

Vi har utfért en dversikilig granskning av den finansiella delarsinformationen i sammandrag
(delarsrapport) for KlaraBo Sverige AB (publ) per 30 september 2024 och den niomanadersperiod
som slutade per detta datum. Det ar styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret for att
uppritta och presentera denna finansiella delarsinformation i enlighet med 145 34 och
arsredovisningslagen. Vart ansvar &r att uttala en slutsats om denna delrsrapport grundad pa var
oversikiliga granskning.

Den &versiktliga granskningens inriktning och omfattning

Vi har utfart var Sversiktliga granskning i enlighet med Intemational Standard on Review Engagements
ISRE 2410 Gversikilig granskning av finansiell delarsinformation utfdrd av foretagets valda revisor. En
dversikilig granskning bestar av att gora forfrgningar, i forsta hand till personer som &r ansvariga for
finansiella fragor och redovisningsfragor, att utfdra analytisk granskning och att vidta andra dversiktiiga
granskningsatgérder. En dversiktlig granskning har en annan inrikining och en betydligt mindre
omfattning j@mfart med den inrikining och omfattning som en revision enligt 15A och god revisionssed i
dvrigt har. Die granskningsatgérder som vidtas vid en dversikilig granskning gér det inte méjligt fér oss
att skaffa oss en sadan sdkerhet att vi blir medvetna om alla viktiga omsténdigheter som skulle kunna
ha blivit identifierade om en revision utforts. Den uttalade slutsatsen grundad pa en dversikilig
granskning har darfar inte den sékerhet som en uttalad slutsats grundad pa en revision har.

Slutsats

Grundat pa var dversiktliga granskning har det inte kommit fram nagra omsténdigheter som ger oss
anledning att anse att deldrsrapporten inte, i allt vésentiigt, &r upprittad for koncemens del i enlighet
med IAS 34 och arsredovisningslagen samt fiir moderbolagets del i enlighet med
arsredovisningslagen.

Malméd den 6 november 2024

Ohriings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerund
Auktoriserad revisor
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@ Kalendarium

Bokslutskommuniké 2024 14 februari 2025

Delarsrapport Q1 januari-mars 2025 29 April 2025

Arsstamma 2024 29 April 2025

Delarsrapport Q2 januari-juni 2025 17 juli 2025

Delarsrapport Q3 januari-september 2025 23 oktober 2025

Bokslutskommuniké 2025 13 februari 2026
o

~ | Kontaktinformation

For ytterligare information vanligen kontakta
Andreas Morfiadakis, VD

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

Per Holmqvist, CFO

Per.holmavist@klarabo.se
+46 733 00 29 23
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