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KLARABO | KORTHET

KlaraBo i korthet

KlaraBo Sverige AB ar ett borsnoterat fastighetsbolag
med langsiktigt forvaltningsperspektivinom bostads-
fastigheter. Verksamheten fokuserar pa forvaltning,
foradling och renovering av bestandet. Dartill forvarvas
aldre bestand och nya hyresbostader produceras nar
marknadsforutsattningarna ar de ratta. KlaraBo har sitt
huvudkontor i Malmo men ar verksamt over hela Sverige.

VERKSAMHETEN

Forvaltningsfastigheter

Bestand med
renoveringspotential

[ 40% W 60%

FASTIGHETSPORTFOLJ

Forvaltningsfastigheter
Projektportfolj

M 80% W 20%

Fastighetsportfoljen bestar av férvaltnings-
fastigheter samt av en projektportfolj med mark
och byggratter for nyproduktion av bostader.
Fastigheterna ar belagna fran Trelleborg i séder,
Visby i 6ster till Umea i norr och indelade i fyra
forvaltningsregioner; Syd, Ost, Mitt och Norr.

° [ ]
[ ]
[ ]
[ ]
‘ [ ]
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Total uthyrningsbar yta, kvm Resultat per aktie, kr Langsiktigt substansvarde per aktie, kr Belaningsgrad, % e
& o
<
9007 42,6 6 604 79,9 3,7
Totalt marknadsvarde fastigheter, mkr Soliditet, % Antal hyreslagenheter Rantesakringsgrad, % Réantebindningstid, ar
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'ﬁlhd?mngen forlangdes till 2,6

Akademin .i!TTeIIeborg. Hyresvardet uppgar
arligen till 0,8 Mkr.

ETSREDOVISNING. 2023 -

En klimatfardplan antogs som beskriver

hur KlaraBo ska arbeta for att n& malet om
inmatneu'tFélitet i hela vardekedjan senast 2045
. respektive delmélet om att bara anvanda férnybar

Vid arsskiftet hade sarhm’ahiéQt 220 lagen-
heter renoverats i bestandet under aret. -
Hyresvardesokningen uppgick totalt till
12,6 procent, jamfért med den generella
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”Forandrat marknadsklimat
och okad intjaningsformaga”

Utvecklingen under verksamhetsaret
bekraftar styrkan i KlaraBos affarsmodell
som innefattar langsiktigt &gande, forvalt-
ning och féradling av hyresfastigheter.

En affarsmodell, som medfor arliga hyres-
hdjningar dver den allmanna nivan, och
skapar gynnsamma forutsattningar for dels
ett successivt 6kande varde pa var fastig-
hetsportfolj och dels god tillvaxt i kassa-
flodet per aktie dver tid. En ytterligare faktor
som bidrar till var stabilitet, inte minst under
2023, ar den héga andelen av finansiering
som ar rantesakrad och var finansiering
uteslutande sker via bankbelaning.

Bevisad affarsmodell som uppgraderar aldre
fastighetsbestand

KlaraBo har som mal att genom aktiv férvaltning och materiella
investeringar uppna en hyresutveckling som overstiger den
allmanna arliga hyreshdjningen. For att na detta mal ar en
central del i KlaraBos strategi ar att forvarva och utveckla
befintliga bostadsfastigheter i tillvaxt regioner dver hela landet.
Uppgradering och standardhdjande atgarder fortsatte enligt
plan under aret och 220 lagenheter renoverades, vilket innebar

i snitt 55 per kvartal. Samtidigt som hyresintékterna i dessa
lagenheter 6kar sanks drift- och underhallskostnader bland
annat tack vare mer energisnala hallbara I6sningar. De
standardhdjande atgarderna tillsammans med den generella
hyreshodjningen bidrog till att hyresvardet for vara bostader okat
med 12,6 procentenheter under 2023, jamfért med en generell
hyreshojning om 3,4 procent.

Vardeskapande forvaltning motverkar hégre
avkastningskrav

De vardeskapande atgarderna illustrerar affarsmodellens
potential. Trots stigande avkastningskrav dampar uppgra-
deringarna, som endast sker i takt med frivillig avflyttning, en
eventuell vardenedgang i bestandet. Under aret hojdes det
externa avkastningskravet pa vara fastigheter med i genomsnitt
67 baspunkter. Detta skulle enligt kénslighetsanalysen motsvarat
ett vardetapp om cirka 1 190 Mkr, allt annat lika, men tack vare
det I6pande foradlingsarbetet uppgick vardeminskningen till

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOWVISNING 2023
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cirka 750 Mkr. Var strategi ar att fortsatta utveckla bestandet
genom foradling och fortatning. Med en snitthyra om laga
1127 kr/kvm for den oférédlade delen av bestandet, vilket &r
betydligt under generell marknadsniva, finns alltsa betydande
utrymme framdver for fortsatt vardeskapande.

Hyresforhandlingar 2024

Under det fjarde kvartalet inleddes hyresférhandlingarna infér
2024. Per den 1 januari 2024 var narmare 90 procent av vart
bestand, motsvarande cirka 5 800 lagenheter, férhandlade
eller direktaviserade med hyreshéjningar om i genomsnitt
5,0-5,5 procent. De senaste aren har de flesta drifts- och
underhallskostnader 6kat avsevart till foljd av den héga
inflationen. Det galler givetvis ocksa avgifter for fjarrvarme, el
samt VA. Som ett affarsdrivande bolag maste vi se till att ha ratt
forutsattningar for att forvalta vara fastigheter pa ett ansvarsfullt
satt och se till att vi kompenseras for de 6kade kostnaderna

i samhallet genom att fora vidare en del av dessa till hyres-
gasterna via den arliga hyresférhandlingen. For oss ar det
ocksa viktigt att de nya hyrorna borjar gélla fran arets inledning,
da kostnadsokningarna trader i kraft.

Stabil finansiell grund

KlaraBo forldangde under aret ett befintligt an om 365 Mkr till hdsten
2026. Kreditmarginalen i lanet understeg var genomsnittliga kredit-
marginal samtidigt som kapitalbindningen férlangdes. | och med
det har vi inga ytterligare krediter som forfaller foérran 2025.
Samtliga KlaraBos lan ar upptagna via fem nordiska banker vilket
ar en fordel. Vid arsskiftet uppgick rantesakringsnivan till 79,9
procent. Belaningsgraden uppgick per arsskiftet till 52,2 pro-
cent, och finansiering sker som sagts endast via bankbelaning.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Fortsatt fokus pa hallbar utveckling
Under 2022 tog vi fram en ny hallbarhetsstrategi som grundar
sig i vara mest vasentliga hallbarhetsomraden: Klimat och
energi, Cirkulara samhallen, Trygga och trivsamma kvarter,
Medarbetare och Hallbara affarer. Dartill formulerade vi mal
som till exempel innebar att vi ska vara klimatneutrala i hela
vardekedjan till 2045. Under aret som har gatt har vi jobbat
vidare med att forverkliga var strategi och implementerat nya
rutiner, vi har bland annat tagit fram en klimatfardplan och
klimatriskinventerat hela vart fastighetsbestand. Vi har jobbat
vidare med att starka kanslan av trygghet och gemenskap i
vara bostadskvarter genom olika dialoger och samarbeten.
Pa grund av det marknadslage som radde under aret med
hdga rantor och en turbulent fastighets- och byggbransch, har
vi haft farre nybyggnationer. | stéllet har vi fokuserat an mer pa
att minska koldioxidutslappen i befintligt bestand genom att se
over mojligheten att teckna mer miljévanliga fiarrvarmeavtal,
energieffektivisering och aterbruk. KlaraBo kommer paverkas
av flertalet av de hallbarhetsrelaterad EU-direktiv som trader i
kraft inom de kommande aren, vi har tagit manga viktiga steg
i ar med férberedelserna infér detta men det kommer vara
fortsatt fokus under 2024.

KlaraBos forsta medarbetarunders6kning genomford
Under 2023 genomférde KlaraBo sin férsta medarbetarunder-
sOkning dar vi fick vardefull feedback pa hur KlaraBo uppfattas
som arbetsgivare och hur organisationen méar. Resultatet av
undersdkningen ligger till grund for de aktiviteter och insatser

vi kommer att genomféra under kommande ér. Trivsel, halsa
och engagemang for vara 66 medarbetare ar avgérande for var
fortsatta utveckling och framgéang som bolag. Mélet &r att skapa

VD-ORD
6

forutsattningar for medarbetare att trivas och utvecklas inom
sina roller och inom foretaget, att utveckla ledarskapet och att
arbeta for att KlaraBo blir en &n mer attraktiv arbetsgivare. Jag
vill har ocksa passa pa att tacka alla medarbetare for deras driv,
engagemang och prestationer under 2023 och ser fram emot
att vi tar ytterligare steg for att skapa trivsel for oss sjalva som
for vara hyresgaster.

KlaraBo ska vara ett tillvaxtbolag

De flesta bedémare ser ett mer gynnsamt marknadsklimat

for fastighetsbranschen, och inte minst bostader, under 2024
jamfort med fjolaret. Det ger oss potential att dels vaxa vart
forvaltningsbestand via férvarv och dels expandera via nypro-
duktion. Aven om KlaraBo i grunden ska vara ett tillvaxtforetag
ar, och forblir, basen i vart vardeskapande var affarsmodell som
kontinuerligt leder till ett hdgre varde pa vart fastighetsbestand
och tillvaxt i kassaflode per aktie dver tid.

Sammantaget, ar behovet av bostader i landet fortsatt stort,
inte minst vad galler hyresrétter och vi har en fortsatt god
efterfragan pa vara hyreslagenheter. Under aret var vart med
bestand mer eller mindre fullt uthyrt med en stabil uthyrnings-
grad om 97,8 procent. Sammantaget ser vi framtiden an med
tillforsikt.

Andreas Morfiadakis,
vd KlaraBo
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AFFARSIDE OCH VARDESKAPANDEMODELL

Affarsidé och vardeskapandemodell

KlaraBo ska forvalta, utveckla
och forvarva attraktiva bostader
i svenska tillvaxtregioner.

¢ Kompetens och erfarenhet hos
66 medarbetare.

Arbetsmetoder och projektreferenser.
Ett allt starkare varumarke och arbets-
givarvarumarke.

Egen forvaltning.

Langsiktiga och goda relationer med
hyresgaster, aktieagare, leverantorer
och kommuner.

Cirka 200 fastigheter samt
marktillgangar.

¢ 8815,1 mkrieget kapital och lan.
Starkt kassaflode stabil balansrakning.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

KlaraBos affarsmodell bygger pa en
langsiktig forvaltning genom renovering,

forvarv och nybyggnation.

¢ Upparbetad renoveringsstrategi
som genom uppgradering av
lagenheter vid omflyttning, leder
till succesivt okat kassaflode,
driftnetto och minskning av I6pande
underhallsbehov.

¢ Vardeskapande atgarder i
fastigheten genom olika kund-
erbjudanden vilket leder till 5kad
standard i fastigheten samt bidrar
till 6kat kassaflode och driftnetto.

* Forvaltning i egen regi ger ett
kontinuerligt fokus pa optimering
och kostnadskontroll av drift- och
underhallskostnader.

¢ Kundnara forvaltning vilket ger
mojligheter till battre anpassning
av erbjudandet for att vid varje
tillfélle passa kundernas behov och
efterfragan.

Foradling och
renovering

Nyproduktion .
och projekt- Férvarv
utveckling

Hallbar affar och langsiktig
I6nsamhet, tillvaxt och avkastning
till agarna.

Fokus pa schyssta arbetsvillkor,
hélsa, mangfald och inkludering.
Utvecklingsméjligheter.

Milj6certifierade egenutvecklade
bostader. Trygga och trivsamma
kvarter.

Tillgodoser lokala behov av
bostader. Arbetar for att minska
vara utslapp av vaxthusgaser i
enlighet med Parisavtalet.
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MAL OCH UTFALL

Mal och utfall

KlaraBos 6vergripande mal ar att skapa varde for bolagets aktieadgare genom att Iangsiktigt aga,
utveckla och aktivt forvalta eftertraktade bostadsfastigheter i tillvaxtregioner. Vardeskapandet
mats bland annat som tillvaxt i substansvarde och forvaltningsresultat per aktie.

Overgripande mal Mal Utfall 2023 Kommentar

Forvaltad yta, BOA Vid utgangen av ar 2025 har KlaraBo som malsattning att 4ga och >500 000 kvm 437 258 kvm Forvaltad yta 6kade under aret med 4 178 kvm till
férvalta minst en halv miljon kvadratmeter bostader. foljd av fardigstallda nyproduktionsprojekt.

Byggratter Under perioden 2021 till 2023 har KlaraBo som malsattning att >200 bostader 0 De fortsatt utmanande marknadsforutsattningarna
byggstarta minst 200 bostader och déarefter ar det langsiktiga malet innebar att malet inte uppnaddes.
att byggstarta minst 500 bostéder per ar. Bostaderna ska framst
vara egenutvecklade och miljocertifierade.

Hyresvérde Hyresutvecklingen for befintliga bostéader som ar renoveringsbara >Allméan 3,4 Med totalt 220 helrenoverade lagenheter 2023
ska genom aktiv forvaltning och investeringar materiellt overstiga hyreshojning procentenheter uppfylldes malet.
den allmanna arliga hyreshéjningen.

Langsiktigt Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppna en genomshittlig arlig >15% -2% Den genomsnittliga arliga tillvaxten sedan 2019

substansvarde tillvaxt i langsiktigt substansvarde per aktie om minst 15 procent uppgar till 24 procent.
inklusive eventuella vardedverforingar.

Forvaltningsresultat Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppna genomsnittlig arlig tillvaxt >12% 3% Den genomsnittliga arliga tillvaxten sedan 2019
i forvaltningsresultat per aktie om minst 12 procent. uppgar till 32 procent.

Utdelning Langsiktigt ska KlaraBo dela ut 50 procent av beskattat forvaltnings- >50% av beskattat - KlaraBo fortsatter att prioritera aterinvesteringar
resultat. Dock kommer KlaraBo att prioritera tillvéaxt genom nyproduk- forvaltningsresultat i verksamheten framfor utdelning i enlighet med
tion, investeringar i befintligt bestand och férvarv, under de narmaste utdelningspolicyn.
aren, varfor utdelningar da kan komma att utebli.

Hallbarhet Senast ar 2030 ska endast férnybar energi anvandas for el, varme och 2030 — Endast Vaxthus- Under 2023 har atgarder for att minska

bilar i var verksamhet. Senast ar 2045 ska vi vara klimatneutrala i hela
vardekedjan. For 6vriga hallbarhetsmal, se sidorna 15, 18, 20, 22 och 24.

fornybar energi
2045 - Klimatneutrala

gasintensitet
2023: 0,031 ton
COze/kvm

KlaraBos koldioxidutslapp i den egna
verksamheten prioriterats.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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AKTIEN

Aktien

KlaraBo har tva aktieslag, A- och B-aktier, dar varje A-aktie berattigar till tio roster och varje
B-aktie berattigar till en rost. Antalet A-aktier uppgick per 31 december 2023 till 16 300 000
och antalet B-aktier till 115 527 883. Aktiekapitalet uppgick till 6 591 394 kr och kvotvardet

per aktie var darmed 0,05 kr. KlaraBos B-aktie ar noterad pa Nasdaq Stockholm sedan den

2 december 2021.

Agare och agarstruktur

De femton storsta agarna kontrollerade 71 (70) procent av
kapitalet och 82 (81) procent av rosterna per den 31 december
2023. Svenska foretag, fonder och privatpersoner dgde 78,11
(78,60) procent av aktiekapitalet medan det utlandska aktie-
agandet uppgick till 21,89 (21,40) procent av kapitalet. Antalet
aktiedgare uppgick totalt till 5 829 (6 672).

Omsittning och handel

Totalt omsattes 21,0 (25,9) miljoner aktier under 2023 till ett
sammanlagt varde av 304,8 (624,3) mkr. Den stérsta handels-
platsen var OMX Stockholm, dar 89,21 procent av arets handel
skedde. Den nést stdrsta var Chicago Board Options Exchange
(CBOE), som stod for 6,9 procent av handeln.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Aktieutveckling

Under aret sjonk KlaraBos aktiekurs med 5,92 procent,

fran 18,24 krtill 17,16 kr. Arets hdgsta stangningskurs var
21,06 kr per den 17 januari och lagsta sténgningskurs var
11,02 kr den 9 juni 2023. Under aret steg OMX Stockholm P
med 15,48 procent medan OMX Stockholm Real Estate PI
steg med 16,95 procent. Per den 31 december 2023 uppgick
KlaraBos borsvarde till 2,3 (2,4) mdr kr.

Utdelningspolicy

Langsiktigt ska KlaraBo varje rdkenskapsar dela ut 50 procent
av beskattat férvaltningsresultat. Dock kommer KlaraBo de
narmaste aren att framst prioritera tillvaxt genom investe-
ringar i befintligt bestand och férvérv, varfér utdelningar da
kan komma att utebli.

Kalla: Holdings

Aktiens utveckling 2023

SEK —KLARAB —OMXSPI —— OMXS

Real Estate

Omsatt antal aktier i
1 000-tal per manad
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15 storsta dgarna

Kapital Roster
Investment AB Spiltan 11,70% 11,80%
Rutger Arnhult 8,40% 4,00%
Wealins S.A. 7,30% 3,50%
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 7,10% 3,40%
Ralph Muhlrad 6,40% 7,20%
Anders Pettersson med familj 5,90% 15,60%
ODIN Fonder 4,30% 2,00%
Sambhallsbyggnadsbolaget i Norden AB 4,30% 2,00%
Lansférsakringar Fonder 4,10% 2,00%
Lennart Sten 3,90% 8,30%
Mats Johansson 2,00% 9,70%
Andreas Morfiadakis 1,90% 8,50%
Richard Mihlrad 1,40% 3,20%
Carnegie Fonder 1,20% 0,60%
Avanza Pension 1,20% 0,60%
Ovriga 29,00% 18,00%
Kalla: Holdings
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KORT OM VART HALLBARHETSARBETE
1

Hallbarhetsstyrning

KlaraBos styrelse ar ytterst ansvariga for bolagets hallbarhets-
strategi och beslutar om till exempel fokusomraden och hall-
barhetsmal. Det finns inte nagot sarskilt utskott i styrelsen for
hallbarhetsfragor. Det I6pande hallbarhetsarbetet avrapporteras
regelbundet till styrelsen och prioriterade hallbarhetsfragor foljs
upp i samband med styrelseméten. Hur hallbarhetsarbetet fort-
skrider presenters i delarsrapporterna och en mer omfattande
rapportering med klimatbokslut och 6vriga hallbarhetsnyckeltal
presenteras i KlaraBos ars- och héllbarhetsredovisning.
Styrelsen &r ansvarig fér och godkanner delarsrapporter samt
ars- och hallbarhetsredovisning. Klagomal och avvikelser
kopplade till KlaraBos hallbarhetsarbete och uppférandekod
rapporteras till styrelsen om sadana intraffar. Under aret har
inga avvikelser eller bekréaftade fall om brott mot uppférande-
koden rapporterats.

Styrelsemedlemmarna har ett individuellt ansvar att séker-
stélla relevant hallbarhetskompetens. Styrelsens arbete
utvarderas arligen och utgor ett underlag for valberedningen.
Hallbarhet har hittills inte varit en del av utvarderingen, men
kommer framgent att vagas in i valberedningens arbete.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Kort om vart hallbarhetsarbete

tillsammans med héllbarhetschef och HR-chef. Hallbarhets-
atgarder prioriteras efter forvantad effekt och rimlig kostnad.
Var forvaltningsorganisation ansvarar fér implementering och
uppfdljning.

Om hallbarhetsrapporten

Sedan 2022 redovisar KlaraBo héllbarhetsarbetet arligen, i

samband med arsredovisningen. Hallbarhetsrapporten omfattar

hela KlaraBo Sverige AB for rapporteringsperioden 1 januari

till 31 december ar 2023. Rapporten ar granskad av KlaraBos

styrelse. Utdver revisors yttrande avseende den lagstadgade

hallbarhetsrapporten gors ingen extern granskning av innehallet.
Kontaktperson for hallbarhetsrapporten ar

Kristin Lundmark, kristin.lundmark@klarabo.se

Forandringar fran tidigare hallbarhetsrapport

| ar utdkar vi rapporteringen och redovisar, utdver arsredovis-
ningslagen 6 kap 11 §, aven vart hallbarhetsarbete med refe-
rens till GRI Standards 2021 samt EU:s taxonomiférordning.
Vi utékar aven omfanget av rapporterade vaxthusgasutslapp
i scope 3 till att omfatta fler utslappskategorier enligt GHG-

Det strategiska ansvaret fér KlaraBos hallbarhetsarbete, som protokollet.
innefattar styrning och uppféljning, ligger hos ledningsgruppen,
GENDER DECENT WORK AKD REDUCED RESPONSIBLE CLIMATE PEACE, JUSTICE
EQUALITY ECOMOMIC GROWTH 10 INEQUALITIES 12 CONSUMPTION 1 ACTION 1 AND STRONG
-~ AND PRODUCTION INS‘IITIIIIDI'B
S M > OO0 © Y
v

Styrdokument for KlaraBos
hallbarhetsarbete

Svenska Aktiebolagslagen
Arsredovisningslagen

Miljobalken

Arbetsmiljdlagen

Boverkets byggregler

FN:s globala hallbarhetsmal

Parisavtalet

KlaraBos uppférandekod for medarbetare

KlaraBos uppférandekod for leverantérer
(enligt riktlinjerna for UN Global Compact)

Svanen

Miljobyggnad

Samarbeten for KlaraBos
hallbarhetsarbete

LFM 30
Fastighetsagarna

Hyresgastféreningen

FN:s globala hallbarhets
hallbarhetsarbete.Vi har i
omraden dar KlaraBo k
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KlaraBos roll i vardekedjan

KlaraBos vardekedja spanner hela vagen fran ravaruleverantorer till hyresgaster. Vi paverkar
och paverkas av olika hallbarhetsfragor i saval tidigare som i senare led av vardekedjan.

| vara nybyggnads- och renoveringsprojekt ar vi beroende av
entreprendrer, materialleverantorer och i forlangningen aven
av materialtillverkare och ravaruproducenter. For att uppfora
en byggnad kravs stora mangder av olika byggmaterial och
sparbarheten bakat i vardekedjan ar lag. Vi stéller krav pa vara
leverantdrer inom omradena manskliga rattigheter, arbetsvillkor,
miljé och anti-korruption. Lds mer om det pa sida 24. | senare
led av vardekedjan finns hyresgasterna fordelade pa vara 6604
lagenheter. Som bostadsbolag har vi stor paverkan inom fragor
som ror hyresgasternas boendemiljo, trygghet och trivsel. Det
ger oss ocksa mojlighet att skapa forutsattningar for hallbara
val i vardagen. Pa sida 20 kan du Iasa mer om hur vi arbetar
med trygga och trivsamma kvarter.

Nybyggnation, projektutveckling och renovering

Affarsmodell

KlaraBos affarsmodell bygger pa en langsiktig forvaltning
genom forvarv, nybyggnation och renovering. Nyproducerade
bostader miljocertifieras och byggs enligt en standardiserad
process, vilket medfor rimliga hyror fér de boende.

En viktig del av KlaraBos affar handlar om att férvarva bostader
for ett langsiktigt &gande och férvaltande. Da en stor del av
en byggnads totala klimatpaverkan sker under byggskedet
ar det alltid fordelaktigt att renovera och nyttja de hus som
redan finns. | samband med omflyttning, eller pa forfragan fran
hyresgasten, kan KlaraBo successivt renovera lagenheterna.
En sadan renovering innebar bland annat hojd standard,
tillganglighetsanpassning samt att material med eventuella
farliga @mnen omhandertas. Pa sidan 7 beskrivs KlaraBos
affarsmodell narmare

Agande och férvaltning

KLARABOS ROLL | VARDEKEDJAN
12

Vara hyresgaster

Ravaruleverantorer Materialtillverkare Materialleverantorer Entreprendrer M_/\R/\BO> Hyresgaster>
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INTRESSENTDIALOG

Intressentdialog

En viktig del i vart hallbarhetsarbete handlar
om att ta reda pa vilka férvantningar och krav
vara intressenter har pa KlaraBo. Genom

Vasentliga hallbarhetsfragor

Dialogtillfallen

I6pande intressentdialoger far vi en 6kad Intressentgrupp
forstaelse for vilka fragor som skapar varde
for vara intressenter och vilka fragor som Hyresgaster

paverkar de mest sarbara grupperna.

Schyssta arbetsvillkor

Trygga och trivsamma bostadskvarter
Affarsetik

Sunda material

Enkat

Vara viktigaste intressentgrupper ar hyresgaster, medarbetare,
styrelse, agare, langivare och Hyresgastféreningen. KlaraBo
for Idpande dialog med intressenterna genom bland annat méten,
enkater och intervjuer. Ar 2022 genomférdes en fordjupad

Medarbetare

Schyssta arbetsvillkor
Trygga och trivsamma bostadskvarter
Affarsetik

Enkat, workshop ledningsgrupp

intressentdialog dar intressentgrupperna, genom en webbenkat,
fick vardera olika hallbarhetsfragors betydelse for KlaraBo. Styrelse
| styrelse- respektive ledningsgrupp genomférdes workshops
dar deltagarna fick diskutera vilka hallbarhetsfragor de ansag
ha storst strategisk betydelse for KlaraBo, utifran ett risk- och

Trygga och trivsamma bostadskvarter
Klimat och energi

Mangfald och inkludering

Affarsetik

Enkat, workshop

mojlighetsperspektiv. Djupintervjuer genomférdes med repre-

sentanter for &gare och Hyresgastféreningen. Under 2024 Agare och langivare
kommer kompletterande intervjuer att genomféras med fler
representanter i vardekedjan.

Affarsetik

Trygga och trivsamma bostadskvarter
Klimat och energi

Mangfald och inkludering

Enkat, djupintervju

Hyresgastforeningen

Klimat och energi
Trygga och trivsamma bostadskvarter
Hallbar affarsmodell

Enkat, djupintervju

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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Kortom varthallbarhetsarbete Med utgangspunkt i hur KlaraBo paverkar samhélle,

milj6 och klimat har fem hallbarhetsfragor valts
ut som de mest vasentliga for KlaraBo att arbeta
vidare med. | prioriteringsarbetet har aven
intressenterna involverats. Inom samtliga

KlaraBos roll i vardekedjan
Intressentdialog

Vara viktigaste hallbarhetsfragor
Klimat och energi

Cirkulara samhallen

Trygga och trivsamma kvarter hallbarhetsfragor har mal formulerats. Klimat

Medarbetare och energi

Hallbara affarer ;?
EU-taxonomi For att identifiera vara viktigaste hallbarhetsfragor har vi anvant oss S
GRI-index av GRI:s (Global Reporting Initiative) process for vasentlighets-

Bestyrkanderapport analys. Processen bestar av ett antal steg dar det forsta handlar om att

forsta organisationens hallbarhetssammanhang. Med utgangspunkt o o
i genomfdrda intressentdialoger och ramverket SASB (Sustainability Vara VlktlgaSte

) Accounting Standards Board) sammanstélldes hallbarhetsfragor P héllbarhetsfrégor
OVRIGT relaterade till KlaraBos verksamhet. | nasta steg bedémdes fragornas 6 6 @

FINANSIELLA RAPPORTER
BOLAGSSTYRNING

faktiska och potentiella paverkan pa manniska, miljé, ekonomi och
samhalle. Darefter gjordes en vardering utifran hur allvarlig och

hur sannolik KlaraBos paverkan pa dessa fragor ar. Fem hallbar-
hetsomraden identifierades som extra viktiga for KlaraBo att arbeta
vidare med. Dessa omraden ar klimat och energi, cirkulart samhalle,
trygga och trivsamma kvarter, medarbetare samt hallbara affarer.

| prioriteringsarbetet involverades dven intressenterna. Fragorna

Medarbetare Cirkulart
samhalle

Trygga och frve]

validerades med utvalda intressenter och styrelse. Under 2022 trivsamma o
fastslogs mal och utifran dessa har strategier och handlingsplaner kvarter f:ﬁ
arbetats fram under 2023. Under 2024 kommer en dubbel vasent- s
lighetsanalys att genomféras, som férberedelse fér den kommande OO,
hallbarhetsrapporteringslagen Corporate Sustainability Reporting 4 ’\4
Directive (CSRD). Vs,

AR

W\R/\BO KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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Ett KlaraBo i
omstallning

KlaraBos langsiktiga klimatmal ar att senast ar
2045 vara klimatneutrala i hela vardekedjan. Ett
mal som ar i linje med FN:s globala hallbarhetsmal
och Parisavtalet. Under aret har vi arbetat fram en
fardplan som beskriver var omstallning.

Risk

Energimarknaden ar global och paverkas av faktorer i omvarlden. De
kommande aren forvantas stigande och oférutsagbara energipriser
vilket innebar en ekonomisk risk for KlaraBo. Enligt FN:s klimatpanel
IPCC ar en global temperaturékning pa 1,5 grader oundviklig. Med
klimatférandringar 6kar riskerna for bland annat éversvamningar,
skyfall, varmeboljor och brander. Nagot som kan medfdra stora
pafrestningar pa KlaraBos fastigheter.

En klimatfardplan for att na vara mal

For att kunna félja upp och styra mot vara klimat- och energimal har vi
under aret lagt stort fokus pa att ta fram en klimatfardplan. Planen, som
utgar fran GHG-protokollets kategorier for utslapp av vaxthusgaser,
beskriver mal och delmal inom respektive omrade. Planen beskriver
ocksa oversiktligt vilka aktiviteter som kravs for att na malen inom
respektive omrade, utifrdn dessa aktiviteter har utslappsminskningar
beraknats. Planen beskriver dar utver vilken enhet som ar ansvarig,
respektive enhet ansvarar for en mer detaljerad planering av aktiviteter.
Fardplanen ses 6ver arligen av KlaraBos ledningsgrupp.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

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.

¢ Senast ar 2025 ska energianvandning per kvm i KlaraBos fastig-
hetsbestand ha minskat med minst 10 procent jamfért med 2021.

¢ Alla vara nybyggda bostader certifieras minst enligt Svanen.

* Trastomme ska prioriteras vid nyproduktion.

¢ Alla vara fastigheter ska klimatsakras.

Farvantad mingknang av GHG-utslapp 2031-2045

2045 I % Scope 3 Minskning scope 3
@
2030 [ Scope 3

KLIMAT OCH ENERGI
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Klimat
och energi

Férvantad mingkmng av GHG-utslipp 2022-2030

B KiaraBos GHG-utslapp

M Minskning GHG-utslapp scope 1
Minskning GHG-utsldpp scope 2
Minskning GHG-utsldpp scope 3

Klimatkompensation

Minskning scope 2 Minskning scope 3

e “ ki) ool i

10%

100%

Figuren visar vilka utslappsminskningar KlaraBo behdver gora for att na malet om klimatneutralitet i hela vardekedjan senast ar 2045. | stapeln for
2022 ingar den 6kning av vaxthusgasutslapp som forvantas till foljd av en utdkad datainsamling i scope 3. Observera att 6kningen ar uppskattad,

och i verkligheten kan bli storre eller mindre. Malet om minskning av vaxhusgasutslapp till 2030 ar 42 procent baserat pa Pathways to Net-zero —SBTi
Technical Summary samt KlaraBos delmal om att endast férnybar energi ska anvandas for el, varme och bilar i KlaraBos verksamhet. 2045 ska KlaraBos

utslapp av vaxthusgaser ha minskat med 90 procent och resterande del ska kompenseras genom vaxthusgasupptag eller klimatkompensation.



INNEHALL
INTRODUKTION
STRATEGI
AKTIEN

HALLBARHETSREDOVISNING

Kort om vart hallbarhetsarbete
KlaraBos roll i vardekedjan
Intressentdialog

Vara viktigaste hallbarhetsfragor
Klimat och energi

Cirkulara samhallen

Trygga och trivsamma kvarter
Medarbetare

Hallbara affarer

EU-taxonomi

GRI-index

Bestyrkanderapport
FINANSIELLA RAPPORTER
BOLAGSSTYRNING
OVRIGT

Energi

Genom att ta val hand om det befintliga fastighetsbestandet
kan KlaraBos paverkan pa klimatet begrénsas. Att valja fossilfri
energi for el, varme och bilar ar avgoérande for att minska den
egna verksamhetens koldioxidutslapp. KlaraBo har sedan ar
2020 kopt ursprungsmarkt vattenkraft fran Vattenfall. Under
2023 I6pte avtalet ut och beslut togs da av kostnadsskal att
teckna ett nytt avtal for fossilfri el, vilket inkluderar karnkraft.
Avtalet kommer omprévas om ett ar da den langsiktiga malsatt-
ningen ar att ha fornybar el. KlaraBo har installerade solceller
som under 2023 har genererat cirka 42 MWh el. Férvarvade
fastigheter med fossil uppvarmningskalla konverteras I6pande.
Under aret har 140 lagenheter i Sundsvall fatt en ny uppvarm-
ningskalla da oljepannor ersatts med fjarrvarme. | samband
med detta tecknades aven avtal for allokerad fjarrvarme for

alla fastigheter i Sundsvall, en atgard som minskar vara
koldioxidutslapp fran fjarrvarmen med ca 10 procent. Totalt sett
har energiférbrukningen okat jamfort med forra aret pa grund
av en kallare vinter sett till graddagar. | forhallande till 2021
har energiférbrukning dock minskat med 2 procent.

Klimatriskinventering av fastighetsbestandet

Ett varmare klimat innebar 6kade risker for vara fastigheter.
Som ett forsta steg mot en framtidssakrad fastighetsportfolj har
bestandet under 2023 inventerats med avseende pa utsatthet
for fysiska klimatrisker idag och framat. 148 fastigheter har
beddmts utifran sex olika klimatrisker. Dessa ar: risk fér dver-
svamning fran hav, sjoar eller vattendrag; risk for versvamning
fran skyfall; risk for kraftiga snofall; risk for varmare och torrare
klimat; risk for brand och risk for ras, skred och erosion.

For varje risk har sannolikhet och skaderisk beddmts, vilka
sammantaget genererar en riskfaktor mellan 1-9, dar en
riskfaktor mellan 1 och 3 innebar ingen risk, en riskfaktor mellan
4 och 6 innebar viss risk och en faktor dver 6 innebar stor risk.
Inventeringen visar att ingen av KlaraBos fastigheter bedoms
hamna i den hogsta kategorin. Flera fastigheter hamnar
daremot i mellankategorin, som innebar viss risk for negativa
effekter. De klimatrisker som framst hotar bestandet ar risk for
brand och risk for ett varmare och torrare klimat, da en stor del
av fastigheterna ligger i sédra Sverige och ar byggda for mer
an 50 ar sedan.

Under 2024 ska KlaraBo ga igenom de fastigheter som
beddms ha riskfaktor 6, och planera for vilka atgarder som
behover vidtas. Utvardering av klimatrisker kommer framgent
att goras i samband med investeringsbeslut fér nyproduktion.
Under aret har &ven omradescheferna utbildats i klimatrisker.

KLIMAT OCH ENERGI
16

Klimatrisker

Antal fastigheter
med riskfaktor 6

Andel fastigheter
med riskfaktor 6

Antal fastigheter
med riskfaktor 9

Andel fastigheter
med riskfaktor 9

Risk for dversvamning fran hav,

sjoar eller vattendrag 16
Risk for dversvamning fran skyfall 1
Risk for kraftiga snofall 24
Risk fér varmare och torrare klimat 39
Risk fér brand 49
Risk fér ras, skred och erosion 1

1%
7%
16%
26%
33%
0,5%

S (O | O =i TeE(e)

0%
0%
0%
0%
0%
0%

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023



INNEHALL

INTRODUKTION

STRATEGI

AKTIEN
HALLBARHETSREDOVISNING
Kort om vart hallbarhetsarbete
KlaraBos roll i vardekedjan
Intressentdialog

Vara viktigaste hallbarhetsfragor
Klimat och energi

Cirkulara samhallen

Trygga och trivsamma kvarter
Medarbetare

Hallbara affarer

EU-taxonomi

GRI-index

Bestyrkanderapport
FINANSIELLA RAPPORTER
BOLAGSSTYRNING

OVRIGT

KLIMAT OCH ENERGI

KlaraBo har som mal att senast ar 2030 endast anvanda
fornybar energi for el, varme och bilar i sin verksamhet. Senast
ar 2045 ska KlaraBo vara klimatneutralt i hela vardekedjan.
KlaraBo redovisar i ar sitt andra klimatbokslut. Fran och med

2023 rapporterar vi utslapp i scope 3 enligt IVL:s rapport Scope 3

Klimatbokslut

2023 2022
Scope 1
KlaraBo:s varmepannor 202 458
KlaraBo:s fordon 88 73
Ovrigt brénsle 1 1
Lackage kéldmedium 0 0,2
Totalt scope 1 291 532,2
Scope 2
El, marknadsbaserat 64 64
El, platsbaserat 283 322
Fjarrvarme 2808 3154
Totalt scope 2 3155 3540

2023 2022
Scope 3
Flygresor 4 11
Inkdpta varor 4 -
Byggmaterial (ROT) 697 -
Bygg- och rivningsavfall 6 =
El, scope 3 12,5 11
Boendes hushallsel 1633 -
Boendes restavfall 33 34*
Boendes bilkdrning 9461 -
Totalt scope 3 11 852 1026
Totala utsldapp 15298 5098,2
Vaxthusgasintensitet
(tonCO2e/kvm) 0,031
Vaxthusgasintensitet
(tonCO2/mkr intdkter) 25,9

Kommentar klimatbokslut 2023: Under 2023 har utslappen i scope 1 minskat med 45 procent. Den framsta anledningen till det ar att en
fastighet i Sundsvall har konverterats fran eldningsolja till fiarrvarme. | scope 2 har utslappen for el och fjarrvarme gatt ned trots en kall
vinter som genererat hdgre energiférbrukning. Det beror pa att vi har flyttat dver fler elavtal till Vattenfall samt att flera av fjarrvarmeverken
forbattrar sin brénslemix vilket genererar en lagre emissionsfaktor. Utslappen i scope 3 har 6kat ordentligt da vii ar mater majoriteten
av alla utslapp. KlaraBos storsta indirekta klimatpaverkan ligger i de boendes bilkérande och elférbrukning, foljt av klimatpaverkan fran
nyinkdpta byggmaterial i samband med ROT-renoveringar.

* Omraknad med ny emissionsfaktor

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

for bostadsforetag: Vagledning for berakning och rapportering av
klimatpaverkan enligt Greenhouse Gas Protocol, dar vi har valt
attinkludera de utslappskategorier som antigen har en hég eller
medium paverkan utifran rapportens vasentlighetsanalys.

Total energiforbrukning 2021-2023

2023 2022 2021
Fjarrvdrme (MWh) 58 383 56 105 49 859
Varav icke-fossilt (%) 98,3 98,6 -
El (MWh) 12336 11796 10 381
Varav icke-fossilt (%) 93,2 72 -
Energiintensitet
(MWh/uthyrningsbar yta) 0,142 0,136 0,145

Andel utslapp per scope (%)

[ Scope 1, 2%
2023 Scope 2, 21%
B Scope3,77%
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Att ta hand om det vi har

Cirkularitet handlar om att nyttja de material vi skapar sa lange det gar, genom smart
design, ateranvandning och atervinning. KlaraBo vill 6ka andelen aterbrukat och

atervunnit material i sina fastigheter.

Risk

Bygg- och anlaggningssektorn genererar cirka en tredjedel av
det avfall som arligen uppkommer i Sverige. Samtidigt ser vi
Okade kostnader for saval framstallning som transport av material,
vilket innebar en ekonomisk risk for KlaraBo, i samband med
nyproduktion och ombyggnation.

Material och aterbruk

Vid nyproduktion, ombyggnation och renovering anvands stora
mangder material. KlaraBo kan bidra till ett minskat resursuttag
genom att ta val hand om det befintliga fastighetsbestandet
och aterbruka det material som redan finns. Under aret har vi
arbetat fram en ny rutin for aterbruksinventering i samband
med ROT-renovering. Rutinen innebar att vi garigenom
lagenheterna som ska renoveras och identifierar material

som ar i gott skick och som kan aterbrukas pa en annan plats

i fastigheten alternativt séljas vidare. Aterbruksinventeringar

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

har gjorts for alla ROT-renoveringar som KlaraBo genomfort
under 2023. Vi har ocksa identifierat lokala aterbruksaktorer
att samarbeta med, for de orter dar vi &r verksamma. Under
aret har ett avtal tecknats med en leverantér av systemstod
for att berdkna materialens klimatpaverkan i vara ROT- och
nybyggnadsprojekt. Berakningarna kan hjalpa oss att fatta
mer medvetna beslut i samband med projektering och inkop.

Material till aterbruk
2023

Innerddrrar & garderober, st 96
WC-inredning, st 192
Vitvaror, st 202
Ovrigt, st 17
Besparing kgCOzek 62420

| alla vara bostadskvarter ska det finnas
méjlighet att kallsortera.

70 procent 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.

Vi ska genomfora ett pilotprojekt for delning
av prylar i fastigheterna.
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Vatten

Tillgang pa farskt vatten ar en viktig fraga for oss som bostads-
bolag. | vara fastigheter anvander vi vatten fran de kommunala
vattenverken i respektive kommun. De utslapp som sker till
vatten i fastigheterna hanteras av de kommunala avlopps-
reningsverken. | Sverige har vi de senaste aren tidvis upplevt
en begransad tillgang pa dricksvatten i vissa delar av landet,
bland annat pa Gotland dar KlaraBo ager fastigheter. For att
minska vattenforbrukningen i vara fastigheter byts toaletter,
duschmunstycken och blandare succesivt ut mot snalspolande
alternativ i samband med att lagenheterna renoveras. KlaraBo
foljer upp vattenforbrukningen men har i dagslaget inget uttalat
mal pa omradet.

Vattenanvandning (m3/kvm)
m? m3/kvm

800 000 2,0

600 000 1,5
400 000 1,0
200 000 0,5
0 0,0
2021 2022 2023
== Vattenforbrukning Vattenintensitet
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KlaraBo har aven en indirekt paverkan pa vatten och marina
resurser i och med det material som anvands vid nyproduktion
och ROT-renoveringar. Att fa fram data for dessa tidigare led ar
svart och i dagslaget mater vi inte den vattenférbrukning som
harror fran materialtillverkningen.

Avfall

| Sverige ar byggbranschen den sektor som genererar den
absolut storsta mangden avfall. | samband med nyproduktion
och renoveringar kan KlaraBo stélla krav pa materialatervinning
pa arbetsplatserna. Malet &r att 70 procent av allt byggmaterial
ska sorteras for atervinning i samband med ROT, ombyggna-
tion och nybyggnation. For de tidigare leden, nar materialen
tillverkas, har KlaraBo liten kontroll ver vilket avfall som uppstar.
Information om avfallsmangder relaterade till KlaraBos ROT-
och nybyggnadsprojekt har varit begréansad da avfallsstatistik
inte reglerats i avtalen, och redovisningen skett pa olika satt

i de olika regionerna. Framgent kommer samma krav pa
avfallsstatistik stéllas pa KlaraBos samtliga entreprendrer, och
for nasta ars rapport planerar vi att redovisa statistik for allt
bygg- och rivningsavfall.

Utover byggavfallet uppstar en stor mangd hushallsavfall
hos véara hyresgéster. Aven om KlaraBo har liten méjlighet att
paverka mangden avfall kan vi skapa forutsattningar for de
boende att sortera avfall fér atervinning. Malet ar att det i alla
fastigheter ska finnas méjlighet att kéllsortera. Under &ret har
KlaraBo genomfort ett arbete med att utdka antalet fraktioner
for avfallssortering i Ronneby.

Hushallsavfall m3
2023 2022

Restavfall 19799 19 945

Vi redovisar den sammanlagda mangden restavfall som genererats i vara
hyreshus. Har inkluderas inte det avfall som kallsorteras.
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Bostadsomraden att trivas i

Sysselsattningsgrad, inkludering och social hallbarhet ar tatt sammankopplat. Genom att skapa
trygga och trivsamma bostadskvarter kan KlaraBo bidra till ett mer inkluderande samhalle.

Risk

Enligt Brottsférebyggande radet upplever nastan en tredjedel
av Sveriges befolkning att de kanner sig otrygga i sitt bostads-
omrade under kvallstid. En 6kad otrygghet kan i sin tur medféra
risk for omflyttning och i férlangningen aven vakanser, vilket
innebar en ekonomisk risk for KlaraBo. Skadegorelse och
klotter medfor kostnader och kan leda till en 6kad otrygghet i
bostadsomradet.

Trygghetsronder

Under aret har en rutin for trygghetsronder tagits fram med
syfte att undersdka bostadskvarterens fysiska miljoé ur trygg-
hetssynpunkt. KlaraBo har identifierat sju storre bostadskvarter
dar ronder har genomférts under 2023. Nagot som framgent
kommer att genomfdras arligen i dessa kvarter. Till trygghets-
ronderna inbjuds hyresgastrepresentanter och samhallsnyttiga
organisationer, som till exempel polisen. Ronden genomférs
med fordel pa kvallen for att fanga upp sadant som upplevs
otryggt. Det kan till exempel handla om buskage eller bristande
belysning och las.

En vecka fri fran vald

Under hosten deltog KlaraBo i det landsomfattande initiativet
En vecka fri fran vald, vilket syftar till att uppmarksamma brotts-
och valdsférebyggande atgarder med sarskilt fokus pa vald i
néra relationer. | vara bostadskvarter i Ostersund inleddes ett
samarbete med kommunen och andra bostadsbolag for att
satta ljus pa fragan. Det handlade bland annat om att informera
hyresgasterna om var de kan vanda sig om man ar utsatt,
anhorig eller orolig for en medmanniska.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

KlaraBo-dagarna

Arligen arrangeras KlaraBo-dagarna péa de storre orterna dar
KlaraBo ar verksamma. Under dessa dagar bjuds hyresgas-
terna in till att tréffa KlaraBos medarbetare och lara kanna
varandra under trevliga former. | ar arrangerades KlaraBo-
dagarna i Trelleborg, Bollnds och Ronneby. Pa agendan
stod bland annat ansiktsmalning, blaljus-bestk, hoppborg,
trollerishow och ponnyridning. Under 2024 planerar vi for att
arrangera KlaraBo-dagar @ven i Visby och Ostersund.

Lokala samarbeten med idrottsféreningar

KlaraBo har sedan flera ar tillbaka framgangsrika samarbeten
med lokala idrottsféreningar med syfte att bidra till meningsfulla
fritidsaktiviteter for de ungdomar som bor i KlaraBos bostads-
omraden. Ett sadant exempel ar vart samarbete med Trelleborgs
Idrottsallians i region Syd, dar vi tillsammans anordnar sommar-
aktiviteter som ger de boende méjlighet att fa testa pa olika
idrotter. Malsattningen ar att utdka med samarbeten pa fler
orter runt om i landet. Under aret har ett nytt samarbete ingatts
med Nybro Vikings i region Ost och méjligheter till utékade
samarbeten under 2024, i region Mitt och Norr, undersoks.

Arbetstillfillen i vara kvarter

KlaraBo kan bidra till social hallbarhet genom att verka fér en
Okad sysselsattning i vara kvarter. Var malsattning ar att, till ar
2025, erbjuda 50 sommarjobb eller arbetstillfallen till personer
som bor i vara fastigheter. Under aret har dock endast tre
sommarjobb eller arbetstillfallen formedlats da antalet sékande
varit lagt. Under 2024 kommer vi ha ett 6kat fokus pa fragan for
att na vart mal.

RS S S S

ey

Trygga och ©
trivsamma
kvarter

Mal
¢ Viska genomfora en arlig trygghetsrond i alla
vara bostadskvarter.

» Viska etablera samarbete med lokala idrotts-
organisationer i alla vara bostadskvarter, med
syfte att skapa meningsfulla fritidsaktiviteter
for ungdomar.

* Viska erbjuda 50 sommarjobb eller arbets-
tillféllen till boende i vara bostadsomraden,
till och med ar 2025.
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TRYGGA OCH TRIVSAMMA KVARTER

Sysselsattningsgrad, inkl IC a
ar tatt sammankopplat. Genom att skapa trygga och
trivsamma bostadskvarter kan KlaraBo bidra till-ett
mer inkluderande samhalle:

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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Medarbetare

| arbetet mot en mer hallbar framtid ar vara medarbetare en viktig nyckel. Darfor jobbar vi med fragor
som schyssta arbetsvillkor, halsa, mangfald och inkludering. | arbetet mot en mer hallbar verksamhet

538

Medarbetare

ar vara 65 medarbetares maende en viktig nyckel och en avgérande faktor for att vi ska na vara mal.

Risk

Skador och fysisk eller psykisk ohalsa hos vara medarbetare
kan innebara en negativ langsiktig paverkan for individen saval
som for KlaraBo. En annan riskfaktor ar brist pa mangfald.

Om medarbetarna ar en homogen grupp finns det en risk for
ett likriktat beteende och beslutsfattande, mindre kreativitet
och en mindre inkluderande kultur. Det innebar i sin tur storre
ekonomiska risker och svagare affarsutveckling.

Policy och styrning

HR-chefen ar ansvarig for att uppratthalla och utveckla fragor
relaterade till KlaraBos medarbetare. Arbetet utgar i fran HR-
policyn och en personalhandbok som beskriver rutiner inom
arbetsmiljo, sékerhet, likabehandling, hdlsa och friskvard.

Vara medarbetare

Pa KlaraBo arbetar 66 medarbetare dar majoriteten jobbar

i férvaltningen med lokalkontor utspridda 6ver hela landet.

Resterande jobbar inom féretagsledning, projektledning och

supportfunktioner. Alla medarbetare inom foérvaltningen omfat-

tas av kollektivavtal och tillsvidareanstéllning ar den vanligaste

anstallningsformen, med undantag fran sdsongsarbetare.
KlaraBo ar ett relativt ungt féretag som hela tiden utvecklas,

vilket skapar goda méjligheter for intern karridrsutveckling.

Under aret har 5 personer tagit sig an ett stdrre ansvar eller

en ny roll. Vi har ocksa genomfért var forsta medarbetarunder-

sOkning — nagot vi kommer fortsatta med arligen. Nagra av de
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utmaningar som identifierades i arets undersdkning var kom-
munikation och intern information. Vi har darfér infort manatliga
nyhetsbrev och digitala informationstraffar som samlar hela
bolaget kvartalsvis, och planerat for fler gemensamma traffar
under 2024. Under 2023 hade KlaraBo en personalomsattning
pa 21 procent. | samband med att anstallda valjer att sluta
halls avskedsintervjuer. Genom dessa intervjuer kan vi fa en
tydligare bild av varfér medarbetare valjer att soka sig vidare,
och om det &r ndgot som vi pa KlaraBo behéver férandra i vart
satt att arbeta for att behalla kompetens.

Jamstélldhet och mangfald
For KlaraBo ar det viktigt att verksamheten praglas av jamstalld-
het, mangfald och lika mdjligheter for alla. Senast ar 2025 ska
vi ha uppnatt en langsiktig jamn kdnsférdelning och spegla
samhallet med avseende pa internationell bakgrund.

| ledande befattningar finns idag 25 procent kvinnor och
i bolaget i stort ar man dverrepresenterade, framfor allt inom
forvaltningen. | samband med nyrekrytering stélls krav pa att
bada kdnen ar representerade i urvalet och en I6nekartlaggning
genomfors arligen for att sakerstalla en jamstalld I6nestruktur.
Inga oskaliga skillnader identifierades under 2023, men daremot
nagra mindre avvikelser som ska avhjalpas under kommande
ar. Inga diskrimineringsincidenter har rapporterats under aret,
och i medarbetarundersékningen ansags KlaraBo 6ver lag vara
en arbetsplats fri fran diskriminering och krankande beteende.

¢ Viska mojliggora intern karriarutveckling eller
karriarsteg for minst fem medarbetare per ar, till
exempel ta sig an en ny roll eller ett storre eller
nytt ansvar inom sin nuvarande funktion.

¢ Senast ar 2025 ska vi ha uppnatt en langsiktig
jamn konsfoérdelning (40/60) och spegla samhallet
med avseende pa internationell bakgrund.

e Minst 70 procent av medarbetarna ska ha nyttjat
sitt friskvardsbidrag.

¢ Alla medarbetare ska genomga en introduktion i
KlaraBos hallbarhetsarbete och uppférandekod.

Utbildning

For att sakerstalla en god foretagskultur, arbetsmiljo, och

mojlighet till utveckling ser vi utbildningar som en viktig insats.
Under aret har alla medarbetare genomgatt en utbildning i

foretagets hallbarhetsarbete och uppférandekod. Férvaltningen

har utbildats i hantering av hot och vald och en representant

fran varje ort har fatt genomga HLR-utbildning.

22



INNEHALL
INTRODUKTION
STRATEGI
AKTIEN

HALLBARHETSREDOVISNING
Kort om vart hallbarhetsarbete

KlaraBos roll i vardekedjan

Intressentdialog

Vara viktigaste hallbarhetsfragor

Klimat och energi

Cirkulara samhallen

Trygga och trivsamma kvarter

Medarbetare
Hallbara affarer
EU-taxonomi
GRI-index
Bestyrkanderapport

FINANSIELLA RAPPORTER
BOLAGSSTYRNING

OVRIGT

MEDARBETARE

Halsa och sdkerhet

Pa KlaraBo jobbar vi systematiskt med var arbetsmiljé, men
rutinerna ar inte certifierade enligt nagot ledningssystem.
Rutinerna omfattar alla anstéllda pa KlaraBo. For de entrepre-
ndrer som arbetar i vara fastigheter har vi ett arbetsmiljéansvar
(BAS-U). Arbetsmiljorelaterade risker bedéms genom att
analysera inrapporterade tillbud och olyckor. Under 2023 har
ett antal risker identifierats inom forvaltningen. Dels i form av
mindre olyckor i samband med fastighetsskotsel, dels i form
av hoti samband med hyresgastarenden. Alla medarbetare i
férvaltningen har under aret genomgatt en utbildning i hot och
vald for att fa stdd i hur dessa situationer ska hanteras.

Anstéllningsformer

Kvinnor Man Totalt
Tillsvidare-
anstallning heltid 20 43 63
Tillsvidare-
anstallning deltid 0 0 0
Annan
anstallningsform
(provanstalining) 0 2 2
Nyanstallda 5 9 14
Foréaldralediga 1 0 1
Personal-
omsattning (%) 21,5
Sjukfranvaro (%)

2023 2022

Korttidssjukfranvaro 1,67 34
Langtidssjukfranvaro 0,77 1,8
Total sjukfranvaro 2,44 5,2

KlaraBo har skyddsombud for tjansteman och har efter-
sokt representanter for driftsteknikerna. Skyddsombudet
deltar pa skyddsronderna, i arbetsmiljokommittén, samt
vid utredning och férebyggande hantering av tillbud.

2023 har en relativt Iag sjukfranvaro rapporterats.
KlaraBo har avtal med Avonova for féretagshalsovard. Hit
kan medarbetare vanda sig for arbetsrelaterade sjukfall samt
forebyggande insatser. Under aret har alla medarbetare mellan
40 och 50 ar erbjudits halsokontroller. Dessa erbjuds vart tredje
ar och hanteras konfidentiellt. KlaraBo erbjuder ett friskvardsbidrag
for alla medarbetare pa 3 000 kronor, och under aret har 67 procent
nyttjat friskvardsbidraget. Under aret har vi aktivt jobbat med informa-
tion kring friskvardsbidraget.

Andel kvinnor % Arbetsrelaterade skador 2023

Andel kvinnor Anstillda Partner
2023 2022 Antal allvarliga arbetsrelaterade
Styrelsen 25 25 skador* 2 1
Ledande befattning 25 33 Antal arbetsrelaterade skador med
Totalt inom KlaraBo 33 31 en dags sjukfranvaro eller mer 0 -
Ovriga incidenter 0 -
Antal tillbud 5 -

* Typ av skada: Klamskada finger, cykelolycka, lindrig huvudskada

Forhallandet mellan kvinnors Andel med internationell bakgrund (%)
och méns grundlén och erséttning 2023 2022

Total ersittning
Kvinnor Man

Andel internationell bakgrund 16 16

Internationell bakgrund avser medarbetare som ar fédda
utrikes eller som har tva foraldrar som ar fédda utrikes.
Ovriga medarbetare 114% 88% Statistiken bygger p& anonymiserad data, framtagen av SCB.
* Da det statistiska underlaget ar for litet har vi valt att

inte publicera nagra uppgifter

Ledning * *

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Nar det galler skadestatistik for vara
samarbetspartners sa avser siffrorna
tva av vara ombyggnadsprojekt. Infor-
mation saknas for vara ROT-projekt
samt nybyggnationsprojekt. Krav pa
rapportering av tillbuds- och olycksfalls-
statistik for vara samarbetspartners
kommer att fértydligas och foljas upp
under 2024.

Aldersférdelning (%)

¥ Under 30 ar, 6%
B 30-50ar, 61%
Over 50 &r, 33%




INNEHALL

INTRODUKTION

STRATEGI

AKTIEN
HALLBARHETSREDOVISNING
Kort om vart hallbarhetsarbete
KlaraBos roll i vardekedjan
Intressentdialog

Vara viktigaste hallbarhetsfragor
Klimat och energi

Cirkulara samhallen

Trygga och trivsamma kvarter
Medarbetare

Hallbara affarer

EU-taxonomi

GRI-index

Bestyrkanderapport
FINANSIELLA RAPPORTER
BOLAGSSTYRNING

OVRIGT

HALLBARA AFFARER

En affarsmodell for framtiden

For KlaraBo handlar en hallbar affarsmodell om att skapa ekonomiska varden utan bekostnad

av ekologisk och social hallbarhet. Det innebar att hallbarhetsfaktorer vags in i alla affarsbeslut.

Risker

Att inte arbeta aktivt med hallbarhetsfragan innebér en risk for
tappat fortroende hos saval kunder, medarbetare och investerare
och i férlangningen minskad I6nsamhet. Om policys och upp-
férandekoder inte efterlevs finns en risk att affarsbeslut fattas
pa fel grunder vilket skadar afféren pa kort sikt och KlaraBos
anseende pa lang sikt.

Ett integrerat hallbarhetsarbete

KlaraBo ska verka for att integrera sa val ekologisk som social
hallbarhet i affarsbeslut kopplat till férvaltning, ombyggnation
och nyproduktion.

Affarsetik och antikorruption

Genom att jobba med medvetenheten kring affarsetik och sund
konkurrens skapas forutsattningar for en schysst bygg- och
fastighetsbransch. | KlaraBos uppférandekod fér medarbetare
beskrivs de etiska riktlinjer som alla vara medarbetare forvantas
félja. Den interna uppférandekoden ar signerad av samtliga
medarbetare och under aret har alla genomgatt en utbildning

i dessa. | samband med anstéllning far nya medarbetare en
genomgang av uppférandekoden. Under 2022 tog KlaraBo
fram en uppférandekod for leverantérer, som bygger pa UN
Global Compacts principer for arbetsvillkor, manskliga rattig-

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

heter, milj6 och antikorruption. Koden ar obligatorisk bilaga
till alla avtal som ingas med leverantorer och under 2023 har
samtliga leverantdrer signerat.

Genom KlaraBos visselblasarfunktion finns det méjlighet att
anonymt anmala misstankar om avvikelser fran lagar och regler
som galler affarsetik, arbetsvillkor eller méanskliga rattigheter.
Under 2023 har inga incidenter rapporterats. KlaraBo har heller
inte varit inblandad i nagra rattsliga processer kopplat till korrup-
tion, misstroende eller brott mot monopollagstiftning.

Uppforandekod

2023
Uppférandekod signerad av leverantorer 100%
Rapporterade 6vertradelser mot uppférandekod 0

Renoveringar

| intressentdialogen med Hyresgastforeningen lyftes farhagan
att hyreshgjningar till féljd av standardhdjande renoveringar
pa sikt minskar utbudet av billiga bostéder. Renoveringar ar en
del av KlaraBos affarsmodell, men dessa genomférs endast da
den boende sjalv efterfragat det, eller i samband med att den
boende séger upp avtalet och flyttar ut. Hyreshéjning férhandlas
med Hyresgastféreningen, 1&s mer om det pa sidan 6.

Mal
¢ Inga rapporterade fall i visselblasaren.

¢ 100 procent sign-off pa uppférandekod
(internt) samt uppratta en uppférandekod
for leverantorer.
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EU-taxonomin

En del av EU:s handlingsplan for hallbara finanser &r Taxonomi-
forordningen. Férordningen, dven kallad EU:s taxonomi,

ar ett gemensamt klassificeringssystem for att avgéra vilka
ekonomiska aktiviteter som kan anses vara miljomassigt
hallbara. En verksamhet maste, enligt taxonomin, for att
vara hallbar vasentligt bidra till ett av sex faststallda miljomal
samtidigt som betydande skada inte orsakas fér nagot av de
ovriga malen. Dessutom ska verksamheten utféras i enlighet
med vissa minimiskyddsatgarder. Bygg- och fastighetssektorn,
ar en kritisk sektor for att uppna klimatneutralitet och klimat-
anpassningar och har darfor specifika kriterier i taxonomins
Forsta Delegerade Akt.

KlaraBo omfattas annu inte av kravet att rapportera enligt
taxonomiférordningen da vi har farre &n 500 anstallda, men
har valt att frivilligt redovisa hur stor andel av vara ekonomiska
aktiviteter som definieras som hallbara enligt taxonomin.

Under 2023 har vi faststallt att 100 procent av KlaraBo:s
omsattning, kapitalutgifter (capex) och driftsutgifter (opex)
omfattas av EU:s taxonomiférordning, da var verksamhet
omfattas av féljande ekonomiska aktivitet:

7.7 Forvarv och dgande av byggnader

KlaraBo har valt att redovisa forenlighet med taxonomins forsta
miljdmal, begransning av klimatférandringar och har samman-
stallt hur stor andel inom 7.7 Forvarv och agande av byggnader
som beddms mota de tekniska granskningskriterierna. For att
en aktivitet inom 7.7 ska anses forenlig kravs:
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¢ Att byggnader som byggts fére den 31 december 2020 har
en energideklaration i atminstone klass A.

* Att byggnaden anses vara bland de 15 procent bésta i det
nationella eller regionala byggnadsbestandet uttryckt i behov
av primarenergi vid drift. Har har vi utgatt fran Fastighets-
agarnas tolkning och tréskelvarden.

Forutom att en ekonomisk aktivitet vasentligt ska bidra till det
valda miljdmalet far den heller inte orsaka betydande skada
(eng. Do no significant harm, DNSH) pa nagot av de andra
miljdmalen. Fér ekonomiska aktiviteter inom 7.7 Forvarv

och agande av byggnader handlar DNSH-kriterierna om att
andamalsenliga klimatriskanalyser ska finnas upprattade for

Sammanfattning av ekonomiska aktiviteter som omfattas av

taxonomiférordningen samt deras forenlighet med miljomal 1

EU-TAXONOMI
25

samtliga byggnader. Klarabo har genomfort en klimatriskinven-
tering av fastighetsbestandet under 2023 (I1as mer pa sida 16).
Det stélls ocksa krav pa att den ekonomiska aktiviteten ska utféras
i Overensstdmmelse med sa kallade minimiskyddsatgarder
(eng. minimum safeguards). KlaraBo har en Uppférandekod
vilken alla leverantorer signerar. Under 2024 kommer KlaraBo
att fortsatta arbetet med att utveckla processer och rutiner

for att na en 6kad férenlighet med taxonomin och samtidigt
sakerstalla att en due diligence process i linje med OECD:s
riktlinjer for multinationella féretag, FN:s vagledande principer
for foretag och manskliga rattigheter samt gallande minimi-
skyddsatgarder finns pa plats.

Tillamplighet (%) Forenlighet (%)
Omséttning 100 5,9
Kapitalutgifter (capex)* 100 8,7
Driftsutgifter (opex)** 100 4,4

* KlaraBo har valt att kategorisera nybyggnation for eget &gande och forvaltning under ekonomisk verksamhet 7.7 enligt fortydligande i Kommissionens tillkédnnagivande
(C/2023/267). For fastigheten Motala Munken 4 (linjerat) ingar, projektkostnad pa 19,2 MSEK fér 2023 pa grund av ej erhallet investeringsbidrag 2022.
** Fastighetsskotsel och tillsyn (inkluderat snoréjning), reparation och tillsyn, egen personal (fastighetsskétsel) samt till underhall relaterade fordons- och maskinkostnader.



EU-TAXONOMI

INNEHALL Omsittning?
INTRODUKTION Rékenskapsar 2023 Ar 2023 Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)
STRATEGI
AKTIEN
Andel
HALLBARHETSREDOVISNING forenlig med
. N taxonomikraven
Kort om vart héallbarhetsarbete (A1) eller
som omfattas
KlaraBos roll i vardekedjan o ) - o ] . avtaxonomi- | Kategori _
Andel av Begréansning | Anpassning | Vattenoch Biologisk Begransning | Anpassning | Vatten och Biologisk kraven (A.2) (mojlig- Kategori
Intr ntdial omséttningen, | av klimat- till klima- marina Cirkular mangfald och | av klimatfér- | till klimatfor- marina Cirkular Foéro- | mangfald och | Minimiskydds- | omsattning, goérande | (omstallnings-
esse lalog Ekonomiska verksamheter Kod Omsattning ar2023 forandringar | tférandringar resurser ekonomi Fororeningar | ekosystem andringar andringar resurser ekonomi | reningar | ekosystem atgarder ar 2022 verksamhet) | verksamhet)
Vara viktigaste hallbarhetsfragor 4iN; SN JiN; 4iN; JiN; N
MSEK % N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % M o
Cirkuléra samhéllen A1, Miljsméssigt hallbara ( iforenliga)
. CCM,

Trygga och trivsamma kvarter Forvarv och dgande av byggnader 77 34,6 59 J N N N N N - J - - - - J - - ‘ -
Medarbetare De miljsmissigt hallbara ga)

verksamheternas omsattning (A.1) 34,6 59
Héllbara affarer s

Varav mojliggérande verksamheter 0 0
EU-taxonomi Varav omstaliningsverksamheter 0 0
GRI-index A.2. Ver som av in men som inte dr miljomassigt hallbara (ej iforenliga)

EL; EL; EL; EL; EL; EL;

BeStyrkanderapport N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL
FINANSIELLA RAPPORTER cem,

Forvarv och dgande av byggnader 7.7 555,2 94,1 EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL
BOLAGSSTYRNING e

O hos de som
m omfattas av taxonomin men som inte ar milj6-
OVRIGT maéssigt hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 555,2 94,1

A. Omsiittning for ver som

av taxonomin (A.1+A.2) 589,7 100

Omsittni hos som inte

omfattas av taxonomin 0 0

TOTALT 589,7 100%

) Andel av omsattningen fran produkter eller tjanster som &r férknippade med ekonomiska verksamheter som ar forenliga med taxonomikraven — upplysningar som omfattar ar 2023
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EU-TAXONOMI

INNEHALL Kapitalutgifter?)
INTRODUKTION Rékenskapsar 2023 Ar 2023 Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)
STRATEGI
AKTIEN
Andel
HALLBARHETSREDOVISNING forenliga med
. N taxonomikraven
Kort om vart héallbarhetsarbete (A1.) eller
som omfattas
KlaraBos roll i vérdekedjan Andel av av taxonomi- Kategori
kapital- Begransning | Anpassning | Vattenoch Biologisk Begréansning | Anpassning | Vattenoch Biologisk kraven (A.2.) (mojlig- Kategori
Intr ntdial Kapital- utgifterna, | av klimatfor- | till klimatfor- marina Cirkular mangfald och | av klimatfér- | fill klimatfér- marina Cirkular Foéro- | mangfald och | Minimiskydds- | omsattning, goérande | (omstalinings-
esse lalog Ekonomiska verksamheter Kod utgifter ar2023 andringar andringar resurser ekonomi Fororeningar kosystem andringar andringar resurser ekonomi | reningar | ekosystem atgarder ar 2022 )| verksamhet)
Vara viktigaste hallbarhetsfragor 5N LN 5N 5N 5N LN
MSEK % N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % M [}
Cirkuléra samhéllen A1, Miljsméssigt hallbara ( iforenliga)
. CCM,
Trygga och trivsamma kvarter Forvarv och dgande av byggnader 77 26,0 8,7 J N N N N N - J - - - - J - - ‘ -
Medarbetare Kapitalutgifter for de miljsmassigt hallbara
) iforenliga) ver @) 260 87
Héllbara affarer s
Varav mojliggérande verksamheter 0 0
EU-taxonomi Varav omstéliningsverksamheter 0 0
GRI-index A2.Ver som av in men som inte &r miljsmassigt hallbara (ej iférenliga)
EL; EL; EL; EL; EL; EL;
BeStyrkanderapport N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL
FINANSIELLA RAPPORTER cem,
Forvarv och dgande av byggnader 7.7 271,8 91,3 EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL
BOLAGSSTYRNING R
ifter for som
54 av taxonomin men som inte &r miljoméssigt
OVRIGT hallbara (e] taxonomiférenliga) (A.2) 2718 91,3
A. Kapi ifter for de verk h som
omfattas av taxonomin (A.1+A.2) 297,8 100
Kapi ifter for ver som inte
omfattas av taxonomin 0 0
TOTALT 297,8 100%
2) Andel av kapitalutgifterna fran produkter eller tjanster som ar forknippade med ekonomiska verksamheter som ar férenliga med taxonomikraven — upplysningar som omfattar ar 2023

N_/\R/\m KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023



INNEHALL

INTRODUKTION

STRATEGI

AKTIEN
HALLBARHETSREDOVISNING
Kort om vart hallbarhetsarbete
KlaraBos roll i vardekedjan
Intressentdialog

Vara viktigaste hallbarhetsfragor
Klimat och energi

Cirkulara samhallen

Trygga och trivsamma kvarter
Medarbetare

Hallbara affarer

EU-taxonomi

GRI-index

Bestyrkanderapport
FINANSIELLA RAPPORTER
BOLAGSSTYRNING

OVRIGT

EU-TAXONOMI

Driftsutgifter3)
Rakenskapsar 2023 Ar2023 Kriterier for vasentligt bidrag Kriterier avseende att inte orsaka betydande skada (DNSH)
Taxonomi-
forenlig Kategori
Andel av Begransning | Anpassning | Vattenoch Biologisk Begransning | Anpassning | Vatten och Biologisk andel av drifts- (mojlig- Kategori

driftsutgifter, | av klimatfor- | till klimatfér- marina Cirkular mangfald och | av klimatfér- | till klimatfor- marina Cirkular Foéro- | mangfald och | Minimiskydds- utgifterna, goérande | (omstallnings-

Ekonomiska verksamheter Kod | Drif ar2023 &ndringar andringar resurser ekonomi | Féroreningar | ek andringar &ndringar resurser ekonomi | reningar | ekosystem atgarder ar 2022 verksal ) )
JiN; SN JiN; IN; IN; IiN;
MSEK % N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL JIN JIN JIN JIN JIN JIN JIN % M [}

Driftsutgifter for verksamheter som inte
omfattas av taxonomin

0

TOTALT

96,4

100%

3) Andel av driftsutgifterna fran produkter eller tjanster som ar forknippade med ekonomiska verksamheter som &r férenliga med taxonomikraven — upplysningar som omfattar ar 2023

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

A1 Miljs hallbara iférenliga) ver

CCM,
Forvarv och dgande av byggnader 77 4.2 4.4 J N N N N N — J — — - - J - — —
Drif ifter for de miljo hallbara

iférenliga) ver (A1) 42 44
Varav mojliggérande verksamheter 0 0
Varav omstaliningsverksamheter 0 0
A.2. Ver som av in men som inte ar miljé hallbara (ej ga)
EL; EL; EL; EL; EL; EL;
N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL

CCM,
Forvarv och dgande av byggnader 7.7 92,1 95,6 EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL
Drrift: ifter for ver som
av taxonomin men som inte ar miljomassigt
hallbara (ej taxonomiférenliga) (A.2) 92,1 95,6
A. Driftsutgifter for de verksamheter som
omfattas av taxonomin (A.1+A.2) 96,4 100
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INNEHALL KlaraBo har rapporterat informationen i detta GRI-index for perioden 1 januari 2023 - 31 december 2023 med referens till GRI Standarderna.

GRI 1: ”"Foundation 2021”
INTRODUKTION

STRATEGI GRISTANDARD UPPLYSNING SIDA GRISTANDARD UPPLYSNING SIDA
AKTIEN GRI 2: Organisation och rapporteringsprinciper GRI 302: Energi 2016 302-1  Energiférbrukning i organisationen 17
Allménna “ ; i ;
2-1 Foret; I 3 302-3  Energiintensitet 17
HALLBARHETSREDOVISNING upplysningar 2021 oretagsupplysningar g
. . 2-2 Enheter som ingar i organisationens hallbarhetsrapportering 11 GRI 303: 303-1  Interaktioner med vatten som en delad resurs 19
Kort om vart hallbarhetsarbete 2-3 Rapporteringsperiod, frekvens och kontaktuppgifter 11 Vatten och utslapp 2018 3035 Hantering av vattenrelated paverkan 19
KlaraBos roll i vardekedjan 2-4 Férandringar fran tidigare hallbarhetsrapport 11 303-3  Vattenuttag -
Intressentdialog 2-5 Externt bestyrkande 11 303-4  Utslapp till vatten -
Vara viktigaste hallbarhetsfragor Anstillda och viardekedja 303-5 Vattenanvéandning 19
) ) 2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsrelationer 3,12 GRI 305: 305-1  Direkta utslapp av vaxthusgaser (scope 1) 17
Klimat och energi 2-7 Anstéllda 23 Utslépp 2016 305-2  Indirekta utslapp av vaxthusgaser (scope 2) 17
Cirkulara samhallen 2-8 Arbetare som inte &r anstallda - 305-3  Indirekta vaxthusgasutslapp (Scope 3) 17
Trygga och triveamma kvarter Bolagsstyrning 305-4 Intensitet avseende vaxthusgasutslapp 17
2-9 Foretagsstyrning och sammansattning 11,83,84 GRI 306: 306-1  Avfallsgenerering och signifikant avfallsrelaterad paverkan 19
Medarbetare Avfall 2020
. . 2-10 Nominering och val av styrelse 78 via 306-2  Hantering av signifikant avfallsrelaterad paverkan 19
Hallbara affarer 2-1 Styrelsens ordférande 83 306-3  Genererat avfall -
EU-taxonomi 2-12 Styrelsens Gversyn av ledningens arbete 11,13,14 306-4  Avfall sorterat for atervinning -
GRI-index 2-13 Delegering av ansvar for att hantera foretagets konsekvenser 11 306-5 Bortskaffat avfall -
Bestyrkanderapport 2-14 Styrelsens roll i hallbarhetsrapporteringen 11,14 2th4(:|1 : 2016 401-1  Nyanstallningar och personalomséttning 23
FINANSIELLA RAPPORTER 2-15  Intressekonflikt 76 nstallning 401-2  Foérmaner till heltidsanstallda som inte ges till tillfalligt -
2-16  Kommunikation av kritiska fragestaliningar 11 anstéllda eller deltidsanstallda
BOLAGSSTYRNING 2-17  Styrelsens samlade hallbarhetskunskap 11 401-3  Foréldraledighet -
OVRIGT 2-18 Utvérdering av styrelsens prestationer 11 GBI 403: . 403-1  ArbetsmiljGledningssystem 23
219 Ersattningspolicy 77 Halsa och sakerhet2018 4435  Riskidentifiering, riskbeddmning och incidentundersékning 23
2-20 Processen for att faststalla ersattningar 77,78 403-3  Arbetshalsovardstjanster 23
2.21 Avlig total erséttning _ 403-4  Medarbetardeltagande, konsultation och kommunikation 22,23

. . . gallande halsa och sakerhet
Strategi, policys och praxis

- - 403-5  Traning och utbildning géllande halsa och sakerhet 22,23
2-22 Uttalande om foretagets hallbarhetsstrategi 5,6 L .
. 403-6  Framjande av medarbetares hélsa 23
2-23 Uppférandekod 11,24 . . . .
. . . 403-7  Forebyggande och hantering av halso- och sékerhetspaver- 23
2-24  Férankring av uppférandekod 24 kan pa arbetsplatsen direkt kopplade till affarsrelationer
2-25  Processer for att avhjélpa negativ paverkan 24 403-8  Medarbetare som omfattas av arbetsmiljdledningssystem -
2-26 Orosanmalan och radgivning 24 403-9  Arbetsrelaterade skador 23
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 24 403-10 Arbetsrelaterad ohalsa 23
2-28  Medlemskap 1 GRI 405: Mangfald 405-1  Mangfald i ledningar och bland medarbetare 23
Intressentengagemang och lika mojligheter 2016 4055 Fsrhallandet mellan kvinnors och mans grundién 23
2-29 Intressentdialog 13 och erséttningar
2-30 Kollektivavtal 22 GRI 406: 406-1  Diskrimineringsincidenter och vidtagna atgérder 22
GRI 3: 3-1 Processen for att utvardera vasentliga hallbarhetsfragor 14 Icke-diskriminering 2016
V?sentllga . 3.2 Lista dver vasentliga hallbarhetsfragor 14 GRI413: ) 413-1  Verksamhet med lokalt samhal_lsengagemang, 20
hallbarhetsfragor 2021 . . . Lokalsamhéllen 2016 konsekvensanalys och utvecklingsprogram
3-3 Styrning av vasentliga hallbarhetsfragor 15,16, 17,
18,19, 20, 22, 413-2  Verksamhet med vasentlig, faktisk eller potentiell -
23,24 negativ paverkan pa lokala samhallen
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BESTRYKANDERAPPORT
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INNEHALL Revisors yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

INTRODUKTION

STRATEGI Till bolagsstamman i KlaraBo Sverige AB (publ), org.nr 5659029-2727

AKTIEN

HALLBARHETSREDOVISNING Uppdrag och ansvarsférdelning Granskningens inriktning och omfattning

Kort om vart hallbarhetsarbete Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12

KlaraBos roll i vardekedjan ?023 pa gdgrna 10-29 och for att den ar upprattad i enlighet med . B

) arsredovisningslagen. Revisorns yttrande om den lagstadgade héllbarhetsrapporten.

Intressentdialog Detta innebar att var granskning av hallbarhetsrapporten har en

Vara viktigaste hallbarhetsfragor annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfort med

Klimat och energi den inriktning och omfattning som en revision enligt International

Cirkulira samhalien Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser
att denna granskning ger oss tillracklig grund for vart uttalande.

Trygga och trivsamma kvarter

Medarbetare Uttalande

Hallbara affarer En hallbarhetsrapport har uppréttats.

EU-taxonomi

GRI-index Malmé den 3 april 2024

Bestyrkanderapport

FINANSIELLA RAPPORTER Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

BOLAGSSTYRNING g

OVRIGT w

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor

W\R/\m KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023



INNEHALL

INTRODUKTION

STRATEGI

AKTIEN
HALLBARHETSREDOVISNING
FINANSIELLA RAPPORTER
Forvaltningsberattelse

Risker och riskhantering
Flerarsoversikt nyckeltal
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
Noter

Styrelsens underskrifter
Revisionsberattelse
BOLAGSSTYRNING

OVRIGT

Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for KlaraBo Sverige AB,
organisationsnummer 559029-2727, avger harmed arsredovisning
for rakenskapsaret 2023.

VERKSAMHETEN
KlaraBo ar ett fastighetsbolag som férvarvar, uppfér, &ger och
forvaltar attraktiva bostader. Féretaget grundades 2017 och agerar
over hela landet. Strategin ar att i tillvaxtregioner forvarva befintliga
bostadsfastigheter liksom mark for nyproduktion. Vara nyprodu-
cerade bostader ar egenutvecklade och ytsmarta, vilket bidrar till
rimliga hyror. Saval Iagenheter som husens gestaltning utformas
efter lokala behov i samarbete med kommunen. Nyproduktionen
haller hdg hallbarhetsstandard, eftersom byggnation sker framst
i tra. KlaraBo ar en langsiktig fastighetsagare.
Bolaget inriktar sig pa bostadsfastigheter, vilka per 31 december
utgdr 85% av kontrakterade hyror. Per 31 december har KlaraBos
fastighetsbestand en uthyrningsbar yta om cirka 499 500 kvm for-
delat pa 6 604 lagenheter samt kontrakterade hyror om ca 635 mkr
pa arsbasis. Portfoljen omfattar aven 1 098 lagenheter under bygg-
nation och projektutveckling.
KlaraBo har under aret fokuserat pa:
¢ Forvaltning av bostadsfastigheter och vardeskapande atgarder
inom befintliga forvaltningsfastigheter.
¢ Utveckling av forvarvade bostadsfastigheter, foretradesvis med
renoveringspotential.

¢ Nyproduktion av hallbara, kvalitativa, funktionella, kostnads-
och yteffektiva bostéder. Under andra halvaret togs beslut att
tillfalligt pausa nyproduktionen medan pagaende nyproduktion
fardigstalls.

¢ Sakerstallande av den langsiktiga finansieringen till goda villkor.

VAR MARKNAD

Koncernen bedomer att efterfragan pa bostader ar fortsatt god pa
de orter och regioner dar KlaraBo ar etablerat, framst som en f6ljd
av en strukturell bostadsbrist paA manga hall i landet.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

KlaraBo 6kar kundnéjdheten hos befintliga hyresgaster och attra-
herar samtidigt nya hyresgaster genom sin successiva upprustning
av lagenheter efter frivillig avflyttning eller om hyresgasten sjalv ber
om en standardhojning. Den hoga efterfragan pa KlaraBos bostéder
tyder pa att bolagets erbjudande méter marknadens efterfragan pa
bra boenden till rimliga hyror.

FLERARSJAMFORELSE
Koncernen

Mkr 2023 2022 2021 2020
Hyresintakter 577,2 491,4 337,6 176,7
Driftnetto 337,2 278,9 189,9 96,8
Resultat fore skatt -455,5 183,6 824,6 441,3
Balansomslutning 92499 9692,0 8527,7 3666,2
Soliditet (%) 42,6 44,6 49,3 39,9
Medelantal anstallda 66,0 59,2 54,9 24,0

Moderbolaget
Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Nettoomsattning 25,0 13,5 10,0 7,4 3,5
Resultat efter
finansiella poster -93,4  -143,9 18,4 -16,0 0,5
Balansomslutning 5613,2 60785 41835 843,0 506,4
Soliditet (%) 55,5 52,3 78,5 86,8 79,0
Medelantal anstéllda 12,0 8,8 4,6 8,0 6,7
MAL

KlaraBos 6vergripande mal &r att skapa varde for bolagets
aktiedgare genom att langsiktigt aga, utveckla och aktivt forvalta
eftertraktade bostadsfastigheter i tillvaxtregioner med stark efter-
fragan. Vardeskapandet mats som tillvaxt i substansvarde och
férvaltningsresultat per aktie.

Operationella mal
¢ Vid utgangen av ar 2025 har KlaraBo som malsattning att aga
och forvalta minst en halv miljon kvm 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 milj6certifierade.

¢ Hyresutvecklingen for befintliga bostader som ar renoverings-
bara ska genom aktiv forvaltning och investeringar materiellt
overstiga den allmanna arliga hyreshdéjningen.

Finansiella mal

« 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.

Utdelningspolicy

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

Hallbarhetsmal

* Bolaget har faststallda mal inom omradena klimat och energi,
cirkulart samhalle, trygga och trivsamma kvarter, medarbetare
samt hallbara affarer. Gallande klimat och energi har bolaget
som Overgripande mal att senast 2030 ska endast fornybar
energi anvandas for el, varme och bilar samt att klimatneutralitet
i hela vardekedjan ska ha uppnatts senast 2045.

Finansiella riskbegransningar
KlaraBo efterstravar en begransad finansiell risk med foljande
Overgripande riskbegransningar:
¢ Belaningsgraden ska langsiktigt inte 6verstiga 65 procent
av fastigheternas marknadsvarde.
¢ Soliditeten ska langsiktigt dverstiga 25 procent.
¢ Rantetackningsgraden ska langsiktigt 6verstiga 1,75 ganger.
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INNEHALL

INTRODUKTION

STRATEGI

AKTIEN
HALLBARHETSREDOVISNING
FINANSIELLA RAPPORTER
Forvaltningsberattelse

Risker och riskhantering
Flerarsoversikt nyckeltal
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
Noter

Styrelsens underskrifter
Revisionsberattelse
BOLAGSSTYRNING

OVRIGT

Strategi

KlaraBo ska fokusera pa nyproduktion, forvaltning av bostads-
fastigheter och forvarv i kommuner i tillvaxtregioner:

¢ Forvarv av bostadsfastigheter, foretradesvis med renoverings-
potential, och forvarv av markomraden och byggratter for
nyproduktion av bostader for langsiktigt agande.
Nybyggnation av hallbara och miljocertifierade, kvalitativa,
funktionella, kostnads- och yteffektiva bostader genom
egen-utvecklade och industriellt producerade KlaraBo-hus.
Vardeskapande atgarder inom befintliga férvaltningsfastigheter
saval intaktshdjande som kostnadssankande.

FINANSIELL STALLNING OCH FINANSIERING

For rakenskapsaret 2023 6kade koncernens forvaltningsresultat
med 10 procent, och férandringen i substansvardet uppgar till

-2 procent. Belaningsgraden uppgick till 52,2 procent (49,7), och
soliditeten till 42,6 procent (44,6). Det egna kapitalet uppgick till
3936,3 mkr (4 320,0), varav 3 936,3 mkr (4 320,0) var hanférbart
till moderbolagets aktiedgare. Langsiktigt substansvarde per aktie
uppgick till 32,0 kr (34,5), vilket &r en minskning med 7 procent
jamfort med foéregaende ar.

Koncernens rantebarande skulder uppgick per 31 december
2023 till 4 878,8 mkr (4 898,1). Belaningsgrad forvaltningsfastig-
heter, dvs. rantebarande skulder hanférliga till férvaltningsfastig-
heter i forhallande till forvaltningsfastigheter exklusive pagaende
nyproduktion, uppgick till 53,4 procent (53,8), och den genomsnitt-
liga kapitalbindningen uppgick till cirka 2,1 ar (2,5) vid arets slut.
KlaraBo arbetar med kapitalbindning pa olika I6ptider i enlighet
med koncernens finanspolicy. Rantesakring, for att begrénsa rante-
risk, sker genom ranteswappar, och vid arets utgang var 2 750 mkr
(2 150,0) sakrat genom ranteswappar. Detta tillsammans med fast-
rantekrediter motsvarar 79,9 procent (67,1) av total rantebarande
skuld. Den genomsnittliga rantebindningstiden uppgick till cirka
3,7 ar (3,4), och den genomshnittliga rantan under 2023 uppgick till
3,5 procent (3,3) inklusive derivat.

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten fore forandringar
av rorelsekapital uppgick till 101,3 mkr (105,4). Investerings-
verksamheten har paverkat kassaflodet med totalt -279,1 mkr
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(-547,8). Investeringsverksamheten har framst paverkats av
investeringar i nybyggnadsprojekt och investeringar i befintliga
fastigheter som har uppgatt till 278,6 mkr (-314,5). Kassaflodet
fran finansieringsverksamheten uppgick till -23,4 mkr (173,1), dar
nyupptagna finansiella skulder star for merparten. Totalt uppgick
arets kassaflode till -169,8 mkr (-278,2). Likvida medel vid arets
utgang uppgick till 168,5 mkr (338,3).

RESULTAT
Centrala administrationskostnader omfattar kostnader fér bolags-
ledning och centrala stédfunktioner och uppgick till 51,4 mkr (-46,5).

Arets férvaltningsresultat 6kade med 10 procent till 124,2 mkr (113,4).

Arets resultat efter skatt, hanférligt till moderbolagets aktieagare,
uppgick till -381,5 mkr (125,1). Resultatet har paverkats av varde-
férandringar av férvaltningsfastigheter om -439,9 mkr (-25,7) samt
vardeférandringar av derivat om -139,8 mkr (95,9). Skatt pa perio-
dens resultat uppgick till 73,9 mkr (-58,5). Aktuell skatt uppgar till
-18,8 mkr och resten avser uppskjuten skatt pa vardeférandringar
av forvaltningsfastigheter och derivatinstrument.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET
KlaraBo hade vid arsskiftet férvaltningsfastigheter, och/eller bygg-
ratter pa 34 orter runt om i Sverige; Bjuv, Bollnas, Borlange, Falun,
Gavle, Helsingborg, Hassleholm, Hoganas, Ho6r, Jonkoping,
Kristianstad, Ludvika, Lund, Malmd, Motala, Nybro, Oskarshamn,
Ronneby, Skokloster, Smedjebacken, Sundsvall, Svaldv, Tranas,
Trelleborg, Umead, Vaggeryd, Visby, Vastervik, Vasteras, Vaxjo och
Ostersund. Vara befintliga projekt har utvecklats enligt plan eller
battre och vi fortsatter att fora en bred dialog med flera kommuner
och andra markagare 6ver hela Sverige.

KlaraBo installerade fiarrvarme i Skonvik. Projektet innebar
en besparing om knappt 0,5 mkr respektive drygt 100 000 kg
koldioxidekvivalenter om aret.

Bolaget forlangde rantebindningstiden pa skuldportféljen med
drygt ett ar till att per 31 mars uppga till 4,3 ar med en sakringsgrad
om knappt 80 procent. KlaraBo forlangde aven i juni ett laneavtal
med en nordisk bank om drygt 500 mkr med forfall i tredje kvartalet
hdsten 2027 till en marginal som understiger bolagets genomsnitt-
liga marginal.

KlaraBo tecknade i juni ett femarigt hyresavtal omfattande 500 kvm
anpassat for forskoleverksamhet med Renassans Akademin. Hyres-
vardet uppgar arligen till 0,8 Mkr.

Bolaget tecknade i september ett femarigt hyresavtal omfattande
1600 kvm till Malmé Stads verksamhet inom funktionsstédsavdel-
ningen. Hyresvardet uppgar arligen till 1,9 mkr.

Ett befintligt 1dn om 365 mkr forlangdes till hdsten 2026. Kredit-
marginalen i lanet understeg bolagets davarande genomsnittliga
kreditmarginal.

En klimatfardplan antogs som beskriver hur KlaraBo ska arbeta
for att na malet om klimatneutralitet i hela vardekedjan senast 2045
respektive delmalet om att bara anvanda férnybar energi for el,
varme och bilar senast 2030.

Under december rekryterades Per Holmqvist som CFO med start
under mars 2024.

NYPRODUKTION
Fardigstallandeprojekt
Under forsta kvartalet 2023 fardigstalldes ett nybyggnadsprojekt i
Trelleborg. Projektet omfattade 23 lagenheter med en boarea pa 1
361 kvm och en bruttoarea pa 1 860 kvm.

Under november slutférdes etapp 2 av ett nybyggnadsprojekt
i Borlange. Projektet omfattade 40 lIagenheter varav fyra stycken
suterranglagenheter. Lagenheterna har en boarea om 2 575 kvm
och en bruttoarea pa 3 037 kvm.

| slutet av aret fardigstalldes ett ombyggnadsprojekt av vinds-
lagenheter i Helsingborg. Projektet var av karaktaren ravindskon-
vertering och omfattar 16 lagenheter i tva fastigheter med inflyttning
2023/2024. Lagenheterna har en total boarea pa 648 kvm med en
bruttoarea pa 820 kvm.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

Till arsstammans férfogande star féljande medel (kr):

Overkursfond 3223057479
Balanserat resultat -51900 039
Arets resultat -60 576 751
Summa 3110580 689

Styrelsen foreslar att ovanstaende vinstmedel
disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning 3110580 689
Summa 3110580 689
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Risker och riskhantering

Strategiska risker innefattar risker som kan hindra KlaraBo fran
att uppna koncernens vision och mal.

Miljorisker

Beskrivning av risk

Saval uppfoérandet av byggnader som den verksamhet som dar-
efter bedrivs pa fastigheter paverkar miljon. Féretag som bedriver
fastighetsforvaltning ar darfor foremal for miljo-, halso- och séker-
hetslagar och andra regelverk som relaterar till férvarv, &gande och
forvaltning av fastigheter. Det finns risk att bolaget kan bli ansvarigt
for sanering av fororeningar pa befintliga eller i framtiden forvar-
vade fastigheter, oavsett om bolaget sjalvt orsakat féroreningen
eller ej. Risk finns aven for att olika typer av extremvader som till
exempel éversvamningar kan drabba fastigheterna.

Exponering

Miljériskerna i KlaraBos verksamhet bestar framst i risken att
féroreningar och giftiga amnen patraffas i fastighetsportféljen. | den
del av fastighetsportfélien som harror sig fran 1960- till 1970-talet
finns risk for att miljogifter kan patraffas och komma att stélla krav
pa olika typer av utredningar och avhjalpande.

Entreprenadverksamhet medfor vidare en risk for att kdnda eller
okanda markféroreningar sprids vid exempelvis utférandet av olika
markarbeten, t.ex. schaktning. KlaraBos férvarv och utveckling av
fastigheter medfor att en eventuell paverkan pa en redan befintlig
markférorening skulle kunna innebéara att KlaraBo kan komma att
fa ett verksamhetsutévaransvar och darmed kan KlaraBo behoéva
ombesorja och sta nédvandiga avhjélpandeatgarder, oavsett om
KlaraBo orsakat fororeningen eller inte.

Ett eventuellt verksamhetsutdvaransvar kan medfora oforut-
sedda kostnader och tidstillagg for ett aktuellt projekt som aven
kan komma att belasta KlaraBos resultat. Om ovanstaende risker
materialiseras skulle detta kunna medféra 6kade kostnader till
foljd av t.ex. saneringsatgarder eller minskade intakter till foljd av
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forseningar i bolagets projekt. Detta kan i sin tur medféra en negativ
effekt pa koncernens rorelseresultat och vinstmarginal. | dagslaget
finns ingen kdnnedom om nagra vasentliga miljokrav som skulle
kunna stéllas mot KlaraBo.

Hantering

Infor férvarv gor KlaraBo tekniska besiktningar av fastigheterna

i samarbete med externa tekniska konsulter, for att minimera
riskerna for miljopaverkan. Ett fullgott forsakringsskydd for fastig-
hetsportféljen syftar till att minimera riskerna for att behdva tacka
eventuella skador vid till exempel extremvader. Vidare genomfor
forvaltningen fortldpande brandsyn, ronderingar och genomfér
besiktningar for att uppfylla obligatoriska myndighetskrav enligt
forutbestamda och reglerade tidsintervall.

Politiska beslut och risker kopplade till lagar och tillstand
Beskrivning av risk

Att bedriva fastighetsverksamhet &r i hdg utstrackning beroende
av lagar och andra férordningar samt myndighetsbeslut avseende
exempelvis plan- och byggatgarder, miljo, subventioner, sékerhet
och byggnormer. Lagar och regelverk som omfattar fastighets-
marknaden styrs ofta av politiska asikter och kan darfér komma
att andras med kort varsel, vilket kan paverka koncernens dagliga
verksambhet i olika avseenden. Férandringar i subventioner
sasom investeringsstod, skattelagstiftning och férordningar kan

i betydande utstrackning paverka férutsattningarna for KlaraBos
verksamhet.

Synen pa storleken och férekomsten av bolags-, mervardes-
och fastighetsskatt, liksom 6vriga palagor och bidrag skiljer sig
vasentligt mellan politiska partier och féretagsskattelagstiftningen
ar ofta foremal for dversyn.

Vidare bestar en del av KlaraBos verksamhet av nyproduktion
och utveckling av befintliga fastigheter. Fér att KlaraBos forvalt-
ningsfastigheter och projekt ska kunna anvandas och utvecklas
som avsetts kan det kravas olika tillstand och beslut, t.ex. bygglov,
detaljplaner och fastighetsbildningar.
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Exponering
Framtida eventuella férandringar i lagar sasom skattelagstiftningen,
regleringar och myndighetsforeskrifter stéller krav pa KlaraBo och
dess formaga att anpassa sig till sadana férandringar och kan
komma att fa en negativ effekt pa koncernens resultat.

Vidare, aven om KlaraBo beviljas tillstand eller erhaller beslut
som ar nédvandiga for KlaraBos verksamhet finns det en risk
att dessa Overklagas eller pa annat satt fordrojs vilket innebar
en risk att entreprenaderna inte kan genomféras enligt bestamd
tidplan, vilket kan medféra att pagaende eller planerade projekt
blir vasentligt fordrojda.

Hantering

Det politiska landskapet behdver I6pande monitoreras och utvar-
deras for att proaktivt forsta hur verksamheten behdver anpassas.
Specialister och radgivare, sasom extern skatteexpertis, anlitas

for att hantera effekten av férandrade lagar och regleringar och
KlaraBo foljer noggrant och agerar 6ppet och transparent gentemot
myndigheter. Transaktioner som innebar aggressiv skatteplanering
ska inte genomforas. Vidare, som medlem i Fastighetsdgarna har
koncernen mojlighet att standigt vara informerade och uppdaterade
om fragor som paverkar dess vardag. Genom att pa olika satt vara
aktiva i branschorganisationen kan koncernen ocksa paverka
fragor som ror fastighetsmarknaden i form av bostadspolitik,
stadsutveckling, digitalisering och hallbarhet.

Operationella risker &r sadana som ar relaterade till effektivitet
och hantering av resurser i koncernen.

Forandrade hyresintékter, hyresutveckling och hyressattning
Beskrivning av risk

KlaraBos intakter bestar till storsta del av hyresintakter, som
paverkas av fastigheternas och lokalernas uthyrningsgrad,
hyresniva samt att hyresgasterna klarar av att uppfylla sina
betalningsforpliktelser.
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Skillnaden mellan hyressattningen for lokaler och bostader ar
stor. Hyresutvecklingen for kommersiella lokaler ar konjunktur-
beroende och paverkas framst av faktorer som efterfragan, typ
av lokal, utformning, standard och lage. Hyresgaster som bedriver
skattefinansierad verksamhet kan vara foremal for politiska
beslut eller kostnadsbesparingar. Detta kan i sin tur paverka
KlaraBos méjligheter att férlanga befintliga avtal i takt med att de
I6per ut med dessa hyresgaster pa for KlaraBo formanliga villkor.
Hyressattningen for bostader forhandlas fram inom det kollektiva
forhandlingssystemet, dar aven presumtionshyror ingar, med de
olika orternas lokala hyresgastféreningar.

Exponering

En minskad uthyrningsrad, lagre hyresniva, samre betalnings-
formaga samt felaktiga antaganden om marknad, konkurrens

och kunder kan paverka koncernens resultat, kassafléden samt
fastighetsvarden. Den reglerade hyressattningen avseende privata
hyresbostader medfor vidare en risk for att generella kostnads-
okningar inte far genomslag i hyresutvecklingen, eller att sadant
genomslag sker med férdréjning, samt att hyresnivaerna utvecklas
pa ett for fastighetsédgaren oférmanligt satt. Om KlaraBo inte lyckas
kompensera 6kade kostnader for bostader med 6kade hyresnivaer
skulle det fa en negativ effekt pa koncernens rorelseresultat

och vinstmarginal.

KlaraBo bedémer att risken for lagre hyresintakter hanforligt till
bostader ar lag, eftersom det rader bostadsbrist i Sverige. Risken
for lagre hyresintakter i lokalbestandet ar hdgre an i bostads-
bestandet. Under 2023 kom cirka 85 procent av KlaraBos intakter
fran bostader och cirka15 procent fran kommersiella lokaler/
samhallsfastigheter samt férrad och parkeringsplatser.

Hantering

Bostadsbristen i Sverige ar fortsatt h6g och det finns en stor
efterfragan pa bostader. KlaraBo arbetar aktivt med sina bostads-
omraden, bland annat genom lokalkontor och jobbskapande for
att 6ka trivseln och stabiliteten i omradena.

Forandrade drift- och underhallskostnader

Beskrivning av risk

KlaraBos driftkostnader utgors huvudsakligen av kostnader for el,
varme, vatten och renhallning. Férandrade drift- och underhalls-
kostnader kan ge en negativ effekt pa koncernens verksamhet,
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finansiella stallning och resultat. KlaraBo ar aven skyldig att
uppratthalla byggnadernas och bostadernas standard till foljd av
bestammelser i hyresavtal och regulatoriska krav. Detta medfor
underhallskostnader, vilket bl.a. innefattar det tekniska underhallet
av fastigheter och paverkas darmed av konstruktionsfel, andra
dolda fel och brister, skador (t.ex. elavbrott, fuktskador, brand,
asbest eller mégel) och féroreningar. En stor del av KlaraBos
kostnader ar darfor ocksa hanforliga till underhallskostnader.
Of6rutsedda och omfattande renoveringsbehov kan leda till
vasentligt 6kade underhallskostnader.

Exponering

Flera varor och tjanster for drift av fastigheterna kan képas endast
fran en eller ett fatal aktorer, vilket kan medféra att KlaraBo tvingas
acceptera de radande prisnivaerna i brist pa alternativ. Varmekost-
nader ar t.ex. féremal for sdsongsvariationer dar kostnaderna stiger
under vintern, vilket gor att KlaraBo har begransade méjligheter att
kontrollera dessa kostnader. Okade drift- och underhallskostnader
skulle kunna fa en negativ effekt pa KlaraBos verksambhet, finan-
siella stallning och resultat.

Hantering

KlaraBo arbetar med aktiv forvaltning av fastigheterna och
utvarderar standigt forbattringar for att 6ka intékterna och minska
driftkostnader, samt utvarderar energieffektiviseringar. KlaraBo
bygger succesivt bort fastigheternas invandiga underhallsbehov
genom att ROT-renovera de lagenheter som har ett behov.

Vid renovering beraknas det I6pande underhallet minska da
lagenheterna uppnar invandig nyproduktionsstandard. For kontroll
av férandrade driftkostnader genomfor koncernen kontinuerlig
avtals- och villkorséversyn for att uppna den mest fordelaktiga
I6sningen, samt att koncernen vid investeringar i fastigheterna
stravar efter att valja den mest energieffektiva I6sningen givet varje
situation. Vid upphandlingar efterstravas centrala avtal for att
halla nere fastighetskostnaderna. Underhallsutgifter kostnadsfors
i den utstrackning de utgor reparationer och underhall for att
uppratthalla den ursprungliga standarden pa fastigheten. Andra
utgifter av underhallskaraktar aktiveras i balansrakningen till den
del atgarderna anses hoja fastigheternas varde.
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Risker relaterade till KlaraBos nybyggnation och
projektutveckling

Beskrivning av risk

KlaraBos verksamhet bestar dels av nybyggnation, dels av att
anpassa det befintliga fastighetsbestandet efter hyresgasternas
onskemal genom om- och tillbyggnationer samt hyresgastan-
passningar. Nybyggnation samt storre anpassningsprojekt ar
forknippade med kostsamma investeringar, och det finns en risk
att kostnaderna for sadana investeringar inte kan kompenseras
genom hojda hyror eller sdnkta kostnader.

KlaraBo ar vidare beroende av strategiska leverantorer for
leverans av material och specialanpassade I6sningar i samband
med byggnation, samt aven andra entreprendrer for utférandet av
olika typer av arbeten pa fastigheterna. Om en viss leverantor eller
entreprendr inte formar att fullflja avtalen, t.ex. genom att inte
leverera ratt utrustning, av ratt kvalitet, i ratt tid eller om samarbetet
med en viss leverantor eller entreprendr avbryts pa grund av
exempelvis konkurs, eller inte fungerar val, kan det leda
till vasentliga férseningar av KlaraBos byggprojeki.

Exponering

Investerings- och projektkostnader kan bli hdgre an férvantat, till
foljd av exempelvis férseningar och oférutsedda handelser, inklu-
sive férandringar i regelverk eller detaljplaner, varvid bostaderna
och/eller lokalerna inte kan nyttjas fran den forvantade tidpunkten.
For det fall KlaraBo inte kan erhalla kompensation for sadana
Okade kostnader eller inkomstbortfall, skulle forverkligandet av ovan
namnda risker kunna fa en negativ effekt pa KlaraBos verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

For de fall avtal med viktiga leverantorer eller entreprendrer
forsenas eller skulle upphdra med kort varsel finns det en risk att
KlaraBo inte kommer att kunna anlita en annan leverantér eller
entreprendr till motsvarande villkor eller med kort varsel, vilket kan
leda till 6kade kostnader for leverantors- eller entreprenadtjanster
samt forseningar i projekten. Det finns aven en risk att garanti-
ataganden inte fullgérs om en leverantor eller entreprendr forsatts
i konkurs.

Hantering

KlaraBo arbetar med erfarna projektledare externt och internt bade
vid ny- och ombyggnation, for att minimera kostnadsokningar i projekten.
| de fall KlaraBo bekostar investeringar fér lokalanpassningar
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kompenseras koncernen i manga fall av investeringstillagg i hyres-
avtal. Bankgarantier anvands for att sékerstalla leverantérers och/
eller entreprendrers eventuella tillkortakommanden. Infor
nybyggnation gérs marknadsbedémningar av efterfragan och
betalningsviljan pa orten.

Behalla och rekrytera kompetenta medarbetare

Beskrivning av risk

Det &r viktigt att KlaraBo lyckas behalla och fortsatta motivera sina
medarbetare, samt att attrahera och rekrytera kvalificerad personal
i framtiden. Detta ar beroende av flera faktorer, daribland rekryte-
ringsforfaranden, kultur och ledarskap, |6n och annan ersattning,
férmaner samt arbetsplatsens placering. For de fall koncernen
skulle misslyckas med att behalla och motivera eller attrahera
ledande befattningshavare och annan nyckelpersonal skulle det
kunna inverka negativt pa koncernens verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Exponering

KlaraBo bedriver sin verksamhet genom en liten organisation
med begransat antal anstéllda. KlaraBos framtida utveckling ar
i hég grad beroende av ledningens och andra nyckelpersoners
kompetens och erfarenhet.

Hantering

KlaraBo arbetar sténdigt med att férbattra attraktiviteten som
arbetsgivare genom olika atgarder. Arbetet med att stérka och
grunda koncernens varderingar har fortsatt att utvecklas under
2023. Incitamentsprogram i form av teckningsoptioner finns,
med syfte att motivera och behalla medarbetare.

Legala risker innefattar risker som &r kopplade till lagar,
férordningar och regelverk.

Fastighetsforvarv

Beskrivning av risk

En del av KlaraBos I6pande verksamhet bestar av forvarv av
fastigheter. En forutsattning for att férvarv ska kunna genomféras
ar att utbudet pa marknaden motsvarar KlaraBos forvantningar
och investeringsformaga vad galler exempelvis lage och forvantad
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avkastning. Tillgangen till, och efterfragan p3, fastigheter och bygg-
ratter, men aven faktorer som konkurrens, tillgang till finansiering,
planering och lokala foreskrifter kan begransa koncernens
mojligheter att genomfora forvarv pa for koncernen formanliga
villkor. Risker i samband med fastighetstransaktioner kan fa en
negativ inverkan pa KlaraBos verksamhet, finansiella stallning
och resultat.

Exponering

Forvarv av fastigheter ar férenat med risker kopplade till den for-
varvade fastigheten, t.ex. risken for felaktiga antaganden om den
forvarvade tillgangens framtida avkastning, risken for bortfall av
hyresgaster eller oférutsedda kostnader for hantering av miljokrav.
Fastighetstransaktioner kan aven leda till betydande transaktions-
kostnader som eventuellt inte kan kompenseras for, t.ex. om en
transaktion inte fullféljs eller om ett férvarv atergar till foljd av att
bestammelser i avtalsvillkoren eller finansieringsférbehall aktuali-
seras. Exponering for risker i samband med fastighetstransaktioner
kan fa en negativ inverkan pa KlaraBos verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Hantering

Vid forvarv gors tekniska, miljomassiga, legala och skattemassiga
utredningar av fastigheternas och bolagens status. Dessa goérs av
bade interna och externa resurser, i form av oberoende externa
konsulter. Vidare gors marknadsanalyser av potentiellt bestand
och befintliga lokalhyreskontrakt analyseras.

Finansiella risker ar relaterade till exponering mot fastighetsvardering,
ranta, likviditet och krediter samt évriga finansiella risker.

Risker relaterade till valutakurs

Beskrivning av risk

Med valutarisk avses risken att valutakursforandringar har en
negativ effekt pa bolagets finansiella stalining, Ionsamhet eller
kassafléde. Exponering for valutakursrisk forekommer vid kdp av
produkter eller tjanster i annan valuta an SEK, som ar bolagets
redovisningsvaluta. KlaraBos produktionskostnader vid nyproduk-
tion av lagenheter bestar till stor del av kostnaden for tjanster och
produkter som tillhandahalls av utlandska bolag i Baltikum. Sadana
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tjanster betalas i EUR och omfattande férandringar i valutakursen
mot SEK kan darfor leda till att bolagets nyproduktionsprojekt blir
dyrare an beraknat och darmed mindre I6nsamma.

Exponering

Kostnaderna fér modulerna fran Baltikum paverkas i hég grad av
nivan pa SEK mot EUR. En svagare SEK &kar kostnaden medan
en starkare SEK minskar kostnaden. Om ovanstaende risk
materialiseras skulle detta medfora lagre exploateringsvinst och
direktavkastning och déarmed en negativ paverkan pa KlaraBos
resultat och kassafldde. Uppgifter om bolagets transaktions-
uppgifter aterfinns i not 3 Finansiella risker.

Hantering

KlaraBo arbetar kontinuerligt med valutarisken dels genom att
sakerstalla intern kompetens som &r van vid att hantera finansiella
risker, dels genom att sékra inkép i EUR med hjalp av valutaderivat
for att pa sa vis minska risken for valutafluktuationer. Se not 3 for vidare
information om hantering i enlighet med bolagets finanspolicy.

Forandringar i marknadsréntor

Beskrivning av risk

KlaraBos finansiering sker genom upplaning fran kreditinstitut

dar en majoritet av de langfristiga skulderna I6per med rorlig ranta.
Till foljd darav utgérs en av KlaraBos storsta kostnadsposter av
rantekostnader. KlaraBo ar darmed exponerad for en ranterisk,
dvs. risken for att foréandringar i rantorna paverkar KlaraBos
rantekostnader och déarmed far en negativ effekt pa koncernens
resultat och kassafléden.

Exponering

Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella
marknadsrantor, kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi
KlaraBo valjer for rantebindning. Den genomshnittliga rantenivan pa
rantebarande skulder per 31 december 2023 uppgick till drygt 3,5
procent, inklusive ranteswappar.

Marknadsrantor paverkas framst av den forvantade inflationstakten
och de kortare réntorna paverkas framst av Riksbankens styrranta.
Marknadsrantorna kan dven komma att paverka den del av KlaraBos
skulder som omfattas av ranteswappar. KlaraBo hade per 31
december 2023 ett sammanlagt utestdende nominellt belopp om
2 750 mkr (2 150) i ranteswappar. Rantederivaten redovisas till
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verkligt varde i balansrakningen. | takt med att marknadsrantorna
forandras uppstar ett teoretiskt 6ver- eller undervarde, som inte ar
kassaflodespaverkande, pa rantederivaten. Om marknadsrantorna
sjunker kommer marknadsvardet pa KlaraBos rantederivat att minska,
vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa KlaraBos resultat.

Hantering

KlaraBo arbetar med rénterisken dels genom att halla en god dialog

med svenska affarsbanker for att darigenom sékra marknads-

massiga lanevillkor, dels genom att minska ranterisken med hjalp

av rantederivat. Finanspolicyn satter mal gallande ranteexponering

for koncernens laneportfolj enligt féljande principer:

¢ Rantebindningstid: spridning av rénteforfall enligt faststallda
perioder.

¢ Minst 20 procent av laneportfoljen skall I6pa med rorlig, dvs.
med ej rantesakrad, ranta.

¢ Rantetackningsgrad: minst 1,75 ganger.

Vid utgangen av rakenskapsaret uppgick réantebindningen till
3,7 ar, och andel av laneportfdljen som I6per med fast réanta
uppgick till 79,9 procent.

Finansiering och refinansiering

Beskrivning av risk

Med finansierings- respektive refinansieringsrisk avses risken att
KlaraBo inte kan erhalla nédvandig finansiering eller att finansiering
inte kan fornyas vid utgangen av dess I6ptid, alternativt att den
endast kan erhallas eller férnyas till villkor som ar mindre férman-
liga for KlaraBo.

Exponering

En stor del av KlaraBos verksamhet finansieras med externt
kapital. KlaraBos finansiering sker genom traditionella banklan
med fastighetsinteckningar som sakerhet. Det finns en risk for

att ytterligare finansiering inte kommer att erhallas nar och om sa
beddms erforderligt, att befintliga 1an sags upp till omedelbar betal-
ning eller att nya lan endast kan erhallas pa villkor som &r mindre
formanliga for KlaraBo. Detta skulle kunna leda till minskade intakter
da KlaraBo inte kan ta tillvara pa olika investeringsméjligheter,
alternativt 6kade kostnader till foljd av dyrare finansiering.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

| vissa av KlaraBos avtal med langivare finns sarskilda atag-
anden som KlaraBo maste uppfylla, t.ex. rantetackningsgrad,
belaningsgrad samt soliditet. Om KlaraBo i framtiden skulle komma
att bryta mot sadana finansiella villkor eller andra ataganden

kan det ge langivaren en ratt att sdga upp lanen till omedelbar
betalning, krava extra amortering eller ta sakerheter i ansprak.
Om sa sker kan koncernen behdéva ta in ytterligare externt kapital
for att kunna fullgora sina ataganden. Samtliga villkor har varit
uppfyllda under rékenskapsaret.

Hantering

KlaraBo hanterar finansierings- och refinansieringsrisken genom att
ha en kontinuerlig god dialog med affarsbanker pa marknaden och
genom att teckna langre kreditavtal med diversifierad forfallostruktur.
KlaraBo ser ocksa I6pande 6ver mojligheten till alternativa finan-
sieringskallor. Vidare, KlaraBos finanspolicy satter mal gallande
kapitalbindningen for koncernens laneportfolj dar huvudsakliga mal ar:

¢ En likviditetsreserv om minst 3 manader ska vid var tid finnas
tillganglig.

¢ Maximalt 30 procent av skulden far forfalla inom en
12-manadersperiod.

¢ Antal langivare gallande banklan bor uppga till minst tva dar
ingen enskild langivare langsiktigt far sta for mer an 60 procent
av den totala utestédende volymen av banklan.

¢ En god spridning i forfallostruktur pa skulden ska efterstravas.

Vardet pa KlaraBos fastigheter

Beskrivning

Samtliga fastigheter som innehas av KlaraBo klassificeras som
forvaltningsfastigheter och redovisas darmed i balansrékningen
till verkligt varde. Verkligt varde faststalls genom en bedémning
av marknadsvardet for varje enskild fastighet. Fastigheternas
varde paverkas av ett flertal faktorer, dels fastighetsspecifika
s&som vakansgrad, hyresniva, kontraktslangd och driftkostnader,
dels marknadsspecifika sasom avkastningskrav och kalkylrantor
harledda ur jamforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden.
Saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar kan foran-
leda att vardet pa fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en
negativ inverkan pa koncernens verksamhet, finansiella stallning
och resultat.
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Exponering

En fastighetsvardering ar en uppskattning av priset som en
investerare ar villig att betala for fastigheten vid en given tidpunkt.
Varderingen ar gjord utifran vedertagna modeller och vissa
antagande om olika parametrar. Fastighetens marknadsvarde kan
endast sakerstallas vid en transaktion mellan tva oberoende parter
och vid fastighetsvarderingar bér hansyn tas till ett osékerhetsintervall
for att avspegla den osakerhet som finns i gjorda antaganden och
berakningar. Eftersom KlaraBos redovisade tillgangar till dver-
vagande del utgors av fastigheter skulle en vardeminskning fa
negativa konsekvenser for koncernen. Ett minskat fastighetsvarde
kan medféra en risk att KlaraBo inte erhaller ny finansiering eller
att ny finansiering maste ske till ett hdgre pris an tidigare. Detta
kan i sin tur leda till minskade intakter, eftersom KlaraBo inte kan ta
tillvara pa olika investeringsmajligheter, eller 6kade kostnader till
foljd av dyrare finansiering. Ett minskat fastighetsvarde har ocksa
en negativ effekt pa eget kapital. KlaraBos fastighetsvarde uppgick
till 9 031,9 mkr (9 170,7) vid rékenskapsarets utgang. Kanslighets-
analys gallande forvaltningsfastigheter aterfinns i not 14.

Hantering

Extern vardering av fastighetsportfoljen sker kvartalsvis. KlaraBo
har en god marknadskéannedom om fastighetsmarknaden och
forvaltningsarbetet sker nara hyresgasterna. Utveckling av
fastigheterna sker standigt for att bade 6ka intékter och minska
kostnader pa olika satt. Sociala satsningar i bostadsomraden
medverkar till att 6ka stabiliteten och tryggheten och leder dessutom
till attraktiva bostadsomraden, vilket ocksa paverkar fastighets-
vardena positivt.
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FLERARSOVERSIKT NYCKELTAL

Flerarsoversikt nyckeltal

Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, mkr 577,2 491,4 337,6 176,7 97,7
Forvaltningsresultat, mkr 124,2 113,4 76,4 35,8 26,4
Periodens resultat, mkr -381,5 1251 640,5 345,2 141,3
Overskottsgrad, % 57,2 55,6 55,2 54,1 55,3
Reell uthyrningsgrad, % 97,8 98,1 98,6 99,3 n.a.
Forvaltningsfastigheter, mkr 9031,9 9170,7 77193 34521 1899,7
Marknadsvarde/kvm 18032 18 044 18 527 15918 13209
Total uthyrningsbar yta, tkvm 499,5 498,7 416,6 208,8 137,6
Antal lagenheter i férvaltning 6 604 6533 5412 2682 1819
Antal lagenheter i projektutveckling 1098 1509 1494 1159 1152
Finansiella

Soliditet, % 42,6 44,6 49,3 39,9 37,5
Belaningsgrad, % 52,2 49,7 41,6 52,8 56,2
Réntetackningsgrad, ggr 1,8 2,0 21 2,0 3,2
Langsiktigt substansvarde, mkr 4189,1 4525,6 44719 1157,3 495,3
Aktierelaterade

Férvaltningsresultat per aktie, kr 0,95 0,86 0,93 0,47 0,34
Eget kapital per aktie, kr 30,0 32,9 31,9 21,9 14,9
Langsiktigt substansvérde per aktie, kr 32,0 34,5 33,9 23,7 15,3
Arlig tillvaxt férvaltningsresultat per aktie, % 10,0 -7,3 98 41 -223
Arlig tillvaxt langsiktigt substansvérde per aktie, % -7,3 1,7 43 55 25
Antal aktier vid periodens utgang fore utspadning, miljoner 1311 131,2 131,8 48,8 32,4
Vagt genomsnittligt antal aktier under perioden fore utspadning, miljoner 1311 131,7 82,3 41,0 32,4

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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FINANSIELLA RAPPORTER KONCERNEN

LR Koncernens rapport over totalresultat Koncernens rapport over

INTRODUKTION .
STRATEGI ovrigt totalresultat

AKTIEN

HALLBARHETSREDOVISNING Mkr Not 2023 2022 Mkr Not 2023 2022
FINANSIELLA RAPPORTER 1,2,3,4,5,6 Arets resultat -381,5 125,1
el ngsberé ttelse I:Iyresmtakter 7 577,2 4914 Ovrigt totalresultat - -
. . . Ovriga rorelseintakter 12,5 10,2 Summa totalresultat for aret -381,5 1251
Risker och riskhantering )
Fastighetskostnader 8,9 -252,5 -222,7 Hénfériigt till
Flerarsoversikt nyckeltal - ’
) } Driftnetto 337.2 2789 Moderbolagets aktiegare -381,5 125,1
Finansiella rapporter koncernen R 5 ;
Centrala administrationskostnader 9,10, 11 -51,3 -46,5 Innehav utan bestdmmande inflytande - =
Finansiella rapporter moderbolaget Rérelseresultat 285,9 2324 Resultat per aktie hanférligt till moderbolagets aktieagare,
Noter fore utspadning, kr -2,91 0,95
SivieEens U G her Rinansslialintakion 13 75 Ot Resultat per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare,
v Finansiella kostnader 13 -169,0 -121,8 efter utspadning, kr -2,91 0,95
Revisionsberéttelse Férvaltningsresultat 124,4 112,1
BOLAGSSTYRNING Vardeférandringar fastigheter 14 -439,9 -25,7
OVRIGT Vardefoérandringar derivat 15 -139,8 95,9
Andel av resultat efter skatt fran gemensamt styrda féretag 16 -0,2 1,3
Resultat fore skatt -455,5 183,6
Skattekostnad 17 73,9 -58,5
Arets resultat -381,5 125,1
Hénférbart till:
Moderbolagets aktiedgare -381,5 1251

Innehav utan bestdmmande inflytande - =
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FINANSIELLA RAPPORTER KONCERNEN

Koncernens rapport over finansiell stallning

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
1,2,3,4,5,6
TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar
Immateriella anlaggningstillgangar 0,3 0,4
Summa immateriella anlaggningstillgangar 0,3 0,4
Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 14 9031,9 9170,7
Inventarier 18 7,7 9,8
Summa materiella anlaggningstillgangar 9039,6 9180,5
Finansiella anldaggningstillgangar
Andelar i gemensamt styrda féretag 16 17,2 17,3
Fordringar hos gemensamt styrda féretag 2,8 2,8
Derivatinstrument 15 - 103,1
Summa finansiella anldggningstillgangar 20,0 123,3
Uppskjutna skattefordringar 17 0,1 0,4
Summa anliaggningstillgangar 9 060,0 9 304,6
Omsattningstillgangar
Kund- och hyresfordringar 3,4 2,5
Ovriga fordringar 11,7 18,6
Upparbetad ej fakturerad intakt 0,7 1,5
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 57 26,5
Summa omsittningstillgangar 21,5 49,1
Likvida medel 168,5 338,3
Summa tillgangar 9249,9 9692,0

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
1,2,3,4,5,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 20
Aktiekapital 6,6 6,6
Ovrigt tillskjutet kapital 32216 3223,7
Balanserat resultat inklusive arets resultat 708,2 1089,7
Summa eget kapital hdnforligt till moderbolagets aktiedgare 3936,3 4320,0
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0 0,0
Summa eget kapital 3936,3 4320,0
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 21 47627 4800,6
Uppskjuten skatteskuld 17 216,0 309,2
Ovriga langfristiga skulder 1,1 0,5
Summa langfristiga skulder 4979,8 5110,3
Kortfristiga skulder
Réantebarande skulder 21 116,1 97,5
Derivatinstrument 15 36,7 -
Leverantorsskulder 26,3 19,8
Aktuell skatteskuld 17 19,7 22,5
Ovriga kortfristiga skulder 33,5 8,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 19 101,4 113,0
Summa kortfristiga skulder 333,8 261,7
Summa skulder 5313,6 5372,0
Summa eget kapital och skulder 9249,9 9692,0
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FINANSIELLA RAPPORTER KONCERNEN

Koncernens rapport over forandring av eget kapital

Ovrigt Eget kapital Eget kapital

tillskjutet Balanserat héanforligt tillmoder- hénforligt till innehav utan Totalt
Mkr Aktiekapital kapital resultat bolagets aktiedgare  bestammande inflytande eget kapital
Ingaende eget kapital 2022-01-01 6,6 3235,7 964,6 4206,9 0,0 4206,9
Arets resultat 125,1 125,1 0,0 125,1
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat for aret 125,1 125,1 0,0 125,1
Kostnader hanférliga till emissioner -0,3 -0,3 -0,3
Aterkép av aktier 11,7 -11,7 11,7
Summa transaktioner med édgare redovisade direkt mot eget kapital 0,0 -12,0 0,0 -12,0 0,0 -12,0
Utgaende eget kapital 2022-12-31 6,6 3223,7 1089,7 4320,0 0,0 4320,0
Ingaende eget kapital 2023-01-01 6,6 3223,7 1089,7 4320,0 0,0 4320,0
Arets resultat -381,5 -381,5 0,0 -381,5
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat for aret -381,5 -381,5 0,0 -381,5
Kostnader hanforliga till emissioner
Aterkép av aktier -2,1 -2,1 -2,1
Summa transaktioner med édgare redovisade direkt mot eget kapital 0,0 2,1 0,0 -2,1 0,0 -2,1
Utgaende eget kapital 2023-12-31 6,6 3221,6 708,2 3936,3 0,0 3936,3
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FINANSIELLA RAPPORTER KONCERNEN

Koncernens rapport over kassaflode

Mkr Not 2023 2022
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 285,9 232,4
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet (avskrivning pa inventarier) 2,7 2,2
Erhallen/betald rénta -163,7 -104,0
Betald skatt -23,6 -25,3
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 101,3 105,4
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar 11,6 13,3
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder 19,8 -22,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 132,7 96,5
Investeringsverksamheten

Forvarv av férvaltningsfastigheter - -252,4
Investeringar i férvaltningsfastigheter -161,5 -197,1
Nyproduktionsinvesteringar -117,1 -117,4
Erhallet investeringsstdd - 20,2
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar - 0,0
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -0,6 -1,3
Forsaljning av materiella anlaggningstillgangar - 0,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -279,1 -547,8
Finansieringsverksamheten

Nyupptagna finansiella skulder 21 30,8 557,8
Laneupptagningskostnader 21 - -14,6
Amortering av finansiella skulder 21 -52,1 -358,4
Aterkép av egna aktier -2,1 11,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -23,4 173,1
Periodens kassaflode -169,8 -278,2
Likvida medel vid arets ingang 338,3 616,5
Likvida medel vid arets slut 168,5 338,3
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FINANSIELLA RAPPORTER MODERBOLAGET
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INNEHALL -~ H ~
Moderbolagets resultatrakning Moderbolagets rapport over totalresultat
INTRODUKTION
STRATEGI
AKTIEN
HALLBARHETSREDOVISNING Mkr Not 2023 2022 Mkr 2023 2022
FINANSIELLA RAPPORTER 1,2,3,4,5,6 Arets resultat -60,6 -92,1
Forvaltningsberttelse Nettoomsattning 22 25,0 13,5 Ovrigt totalresultat - -
. . . Ovriga externa kostnader 11 -25,1 -21,2 Summa totalresultat for aret -60,6 -92,1
Risker och riskhantering
} ] Personalkostnader 9 -18,6 -15,6
Flerarsoversikt nyckeltal Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -0,2 -0,2
Finansiella rapporter koncernen Roérelseresultat 18,9 23,5
Finansiella rapporter moderbolaget Resultat fran andelar i koncernforetag 12 -71,1 -116,9
Noter
) Ranteintakter och liknande resultatposter 13 270,7 76,0
Styrelsens underskrifter Vardeférandringar derivat 66,2 -
Revisionsberattelse Réntekostnader och liknande resultatposter 13 -207,8 -79,5
BOLAGSSTYRNING Resultat efter finansiella poster -93,4 -143,9
OVRIGT Erhallna koncernbidrag 19,2 60,7
Resultat fore skatt -74,2 -83,2
Skattekostnad 17 13,6 -8,9
Arets resultat -60,6 92,1
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FINANSIELLA RAPPORTER MODERBOLAGET

INNEHALL d b b ~ H
Moderbolagets balansrakning
INTRODUKTION
STRATEGI
AKTIEN
HALLBARHETSREDOVISNING Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31 Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
FINANSIELLA RAPPORTER 1,2,3,4,5,6 1,2,3,4,5,6
Forvaltningsberattelse TILLGANGAR EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Risker och riskhantering Anléggningstillgangar Eget kapital 20
Flerarsoversikt nyckeltal Materiella anldggningstillgangar Bundet eget kapital
. . Pagaende nyanlaggningar och forskott avseende materiella Aktiekapital 6,6 6,6
Finansiella rapporter koncernen anlaggningstillgangar _ 0,0 .
Summa bundet eget kapital 6,6 6,6
Finansiella rapporter moderbolaget Inventarier 18 0,6 0,8 _ )
Noter Summa materiella anlédggningstillgangar 0,6 0,8 ,_:o_”tt iget:(a;ztal 39931 59931
verkursfon , ,
Styrelsens underskrifter Finansiella anldggningstillgéngar Bl s 519 423
Revisionsberattelse Andelar i koncernféretag 23 22948 23459 Arets resultat 60,6 92,1
BOLAGSSTYRNING Fordringar hos koncernféretag 22 29429 3351,9 Summa fritt eget kapital 25 3110,6 31732
SVRIGT Andelar i gemensamt styrda foretag 16 16,3 16,3 s kaoital 31172 31798
Uppskjutna skattefordringar 17 13,6 - umma eget kapita ” ’
Summa finansiella anlaggningstillgangar 5267,7 57141 Langfristiga skulder
Summa anldggningstillgangar 5268,3 5714,9 Skulder till koncernféretag 22 2161,9 2552,9
Derivat 51,0 -
Omsittningstillgangar Summa langfristiga skulder 2212,9 2552,9
Kund- och hyresfordringar - -
Fordringar hos koncernféretag 22 181,6 80,3 Kortfristiga skulder
Fordringar hos gemensamt styrda foretag 2,7 2,7 Sl lomesmittisiag] 22 2764 £S5
Ovriga fordringar 24 57 Leverantorsskulder 1,9 2,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 19 2,3 2,4 éktuell setiedald 1 0.0 i
Summa omsittningstillgangar 188,9 91,1 Sngalkelitiistialkiden 3.8 B
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 19 1,0 51
iKassalochnlbank 156,0 2025 Summa kortfristiga skulder 283,1 345,8
Summa tillgangar 5613,2 6078,5
Summa skulder 2496,0 2898,7
Summa eget kapital, avsattningar och skulder 5613,2 6078,5
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FINANSIELLA RAPPORTER MODERBOLAGET

Moderbolagets forandring
av eget kapital

Aktie- Overkurs- Ovrigt fritt Summa
Mkr kapital fond eget kapital eget kapital
Belopp vid arets ingang 2022-01-01 6,6 3223,3 54,0 3283,8
Arets resultat -92,1 -92,1
Ovrigt totalresultat 0,0
Summa totalresultat for aret 0,0 0,0 92,1 92,1
Nyemission 0,0
Kostnader hanférliga till emissioner -0,3 -0,3
Aterkop av aktier 11,7 11,7
Summa transaktioner med dgare redovisade direkt
mot eget kapital 0,0 -0,3 -11,7 -11,9
Belopp vid arets utgang 2022-12-31 6,6 3223,0 -49,8 3179,8
Belopp vid arets ingang 2023-01-01 6,6 3223,0 -49,8 3179,8
Arets resultat -60,6 -60,6
Ovrigt totalresultat
Summa totalresultat for aret -60,6 -60,6
Nyemission -
Kostnader hanférliga till emissioner -
Aterkop av aktier 2.1 2.1
Summa transaktioner med dgare redovisade direkt
mot eget kapital 0,0 0,0 -2,1 -2,1
Belopp vid arets utgang 2023-12-31 6,6 3223,0 -112,4 3117,2
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Mkr Not 2023 2022
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat -18,9 -23,5
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet

(avskrivning pa inventarier) 0,2 0,2
Erhallen/betald ranta 29,8 -10,8
Betald skatt -0,2 -0,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 11,0 -34,7
Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 562,7 -297,7
Minskning(-)/6kning(+) av rérelseskulder -705,9 169,4
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -132.3 -163,1
Investeringsverksamheten

Forvarv av materiella anldggningstillgangar - -0,9
Forvarv av dotterféretag - -0,1
Forvarv avimmateriella anlaggningstillgangar - 0,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten 0,0 -1,0
Finansieringsverksamheten

Nyemission, netto - -0,2
Forandring langfristiga koncernmellanhavanden 17,9 -158,8
Likvid fran teckningsoptioner - -11,7
Aterkdp av egna aktier -2,1 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 15,9 -170,7
Periodens kassaflode -116,5 -334,7
Likvida medel vid arets ingang 272,5 607,2
Likvida medel vid arets utgang 156,0 272,5
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Noter

Allman information

KlaraBo férvarvar, uppfor, ager och forvaltar attraktiva bostader
med rimliga hyror. Det gor vi genom att férvarva byggratter och
sedan uppfdra kostnads-, yt- och produktionseffektiva egen-
utvecklade KlaraBo-hus. Vi kan effektivt kombinera antalet Iagen-
heter och lagenhetsstorlekar efter kommunens behov. Med vart
flexibla byggsatt kan vi ocksa enkelt anpassa oss till tomternas
storlek och utformning. KlaraBo startade sin verksamhet 2017,
har huvudkontor i Malmé och agerar 6ver hela landet.

Fran och med 1 januari 2019 féljer KlaraBo de av EU antagna
International Financial Reporting Standards (IFRS) och tolkningen
av dessa (IFRIC). Vidare har Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 1, Kompletterande redovisningsregler for
koncernen, tillampats.

KlaraBo Sverige AB, org nr 559029-2727, har sitt sate i Malmé.
Bolagets besoksadress ar Hyllie Vattenparksgata 11A, Malmé.
Denna ars- och koncernredovisning har godkéants av styrelsen
den 3 april 2024 och kommer att foreslas att faststallas av
arsstamman den 3 maj 2024.

Sammanfattning av vasentliga
redovisningsprinciper

De viktigaste redovisningsprinciperna som tilldampats nar denna
koncernredovisning upprattats anges nedan. Dessa principer
har tilldampats konsekvent for alla presenterade ar, om inte annat
anges. De finansiella rapporterna presenteras i svenska kronor
och avrundas till ndrmaste miljon. Summeringar och procenttal
som redovisas i de finansiella rapporterna gar darmed inte alltid
jamnt upp med de summor som redovisas.
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Grund for rapporternas upprattande

Koncernredovisningen for KlaraBo-koncernen har uppréattats

i enlighet med International Financial Reporting Standards (IFRS)
utgivna av International Accounting Standards Board (IASB)
och tolkningar som utférdats av IFRS Interpretations Committee
(IFRS IC) sasom de antagits av Europeiska unionen (EU). Vidare
tillampar koncernen Arsredovisningslagen (ARL) och RFR 1,
Kompletterande redovisningsregler for koncerner, utfardad av
Radet for finansiell rapportering. Moderbolaget tillimpar Ars-
redovisningslagen och RFR 2 Redovisning for juridiska personer.
| de fall moderbolaget tillampar andra redovisningsprinciper an
koncernen anges de i separat avsnitt, sist i denna not. Koncern-
redovisningen har upprattats enligt anskaffningsvardemetoden
forutom vad betraffar férvaltningsfastigheter samt vissa finansiella
tillgangar och skulder (inklusive derivatinstrument) som varderas
och redovisas till verkligt varde via resultatrakningen.

Att uppratta de finansiella rapporterna i enlighet med IFRS
kraver att bolagsledningen gér bedémningar och uppskattningar
samt antaganden om redovisningsprinciperna och redovisade
belopp sasom tillgangar, skulder, intékter och kostnader. Uppskatt-
ningar och antaganden ska baseras pa historiska erfarenheter och
andra faktorer som bedéms rimliga under radande omstandig-
heter. Koncernledningen ska ta hansyn till utveckling och radande
information om koncernens vasentliga redovisningsprinciper, samt
beddma valet och tillampningen av dessa. De omraden som inne-
fattar en hog grad av bedémning som ar komplexa, eller sadana
omraden dar antaganden och uppskattningar ar av vasentlig
betydelse for koncernredovisningen, anges i not 4.

Nya standarder, dndringar och tolkningar av befintliga
standarder som inte har tillampats i fortid

Nya standarder vilka tratt i kraft 2023

Vid upprattande av koncernredovisningen anvands samma
redovisnings- och varderingsprinciper sasom de beskrivits

i arsredovisningen for 2022. Av EU godkanda och andrade
standarder samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations
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Committee beddéms for narvarande inte paverka KlaraBos resultat
eller finansiella stallning i vasentlig omfattning. Férandringar
under 2023 har inte haft nagon vasentlig paverkan pa KlaraBos
redovisning.

Nya standarder som trader i kraft 2024 och framat

Nya och andrade IFRS-standarder med framtida tillampning
forvantas inte ha nagon vasentlig effekt pa KlaraBos finansiella
rapporter.

Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterforetag ar alla foretag 6ver vilka koncernen har bestam-
mande inflytande. Koncernen har bestdmmande inflytande éver
ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning
fran sitt innehav i foretaget och kan paverka avkastningen genom
sitt bestdmmande inflytande i foretaget. Dotterféretag inkluderas
i koncernredovisningen fran och med den dag da det bestam-
mande inflytandet 6verfors till koncernen. De exkluderas ur
koncernredovisningen fran och med den dag det bestdmmande
inflytandet upphor.

Innehav utan bestdmmande inflytande i dotterféretagens
resultat och eget kapital redovisas separat i koncernens rapport
Over totalresultat, rapport éver forandringar i eget kapital och
rapport 6ver finansiell stallning.

Rérelseférvérv och tillgangsférvéarv

Vid ett férvarv gors en bedémning av om forvarvet utgor ett
rorelse- eller tillgangsforvarv. Foretagsledningen bedémer vid
varje enskilt forvarv vilka kriterier som ar uppfyllda.

Foretag kan vélja att utfora ett "koncentrationstest” som, om
det visar pa att forvarvet ar ett tillgangsforvarv, innebar att ingen
ytterligare bedémning kravs. Om hela det verkliga vardet av de
forvarvade bruttotillgangarnai allt vasentligt kan hanforas till en
tillgang eller en grupp av liknande tillgangar visar det frivilliga
testet att forvarvet utgor ett tillgangsforvarv. Om testet genomfors
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och det inte gar att visa pa att det ar ett tillgangsférvarv maste
vidare bedémning goras for att avgora huruvida forvarvet ar ett
rorelseforvarv eller ej.

Vid tillgangsforvarv fordelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga
varden vid forvarvstidpunkten. Ingen uppskjuten skatt hanforlig
till fastighetsvardet redovisas vid tillgangsforvarv, utan eventuell
rabatt minskar istallet fastighetens anskaffningsvarde. Det innebar
att vardeforandringarna kommer att paverkas av skatterabatten
vid efterféljande vardering. Full uppskjuten skatt redovisas pa
temporara skillnader som uppkommer efter forvarvet. Foérvarvade
forvaltningsfastigheter redovisas vid nastkommande bokslutsdag
till verkligt varde, vilket kan avvika fran anskaffningsvardet.

Foérvarvsmetoden anvands for redovisning av rorelseforvarv.
Foérvarvsmetoden innebar att férvarv av bolag betraktas som en
transaktion varigenom det férvarvande bolaget (moderbolaget)
indirekt férvarvar det férvarvade bolagets (dotterbolagets) till-
gangar och skulder. Képeskillingen for forvarvet utgors av verkligt
varde pa 6verlatna tillgangar, skulder och de aktier som emitterats
av koncernen. | kdpeskillingen ingar aven verkligt varde pa alla
tillgangar eller skulder som ar en foljd av en dverenskommen
villkorad képeskilling. Villkorade kdpeskillingar redovisas till verk-
ligt varde vid férvarvstidpunkten. Férvarvsrelaterade kostnader
kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara forvarvade tillgangar
och 6vertagna skulder i ett rorelseforvarv varderas inledningsvis
till verkliga varden pa forvarvsdagen. For varje forvarv avgor
koncernen om innehav utan bestdmmande inflytande i det
férvarvade bolaget redovisas till verkligt varde eller till innehavets
proportionella andel av det férvarvade bolagets nettotillgangar.
Det belopp varmed kdpeskilling, eventuelltinnehav utan bestam-
mande inflytande samt verkligt varde pa forvarvsdagen pa
tidigare aktieinnehav 6verstiger verkligt varde pa koncernens
andel av identifierbara férvarvade nettotillgangar, redovisas
som goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for det
forvarvade bolagets tillgangar redovisas mellanskillnaden direkt
i rapporten éver totalresultat. Fran och med férvarvstidpunkten
inkluderas i koncernredovisningen det forvarvade bolagets intakter,
kostnader, identifierbara tillgangar och skulder samt eventuell
uppkommen goodwill.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Baserat pa KlaraBos affarsmodell som gar ut pa att férvarva,
bygga och utveckla fastigheter, &r samtliga forvarv som KlaraBo
gor att betrakta som tillgangsforvarv.

Samarbetsarrangemang och joint ventures
Genom samarbetsavtal med en eller flera parter har KlaraBo ett
gemensamt inflytande 6ver styrningen i andra foretag, sa kallade
joint arrangements (samarbetsarrangemang). Samarbetsarrange-
mang delas upp i joint ventures eller gemensamma verksamheter
beroende pa om koncernen har direkt ratt till tillgangar och ataganden
i skulder (gemensam verksamhet) eller inte (joint ventures).
Samtliga joint arrangements inom KlaraBo ar klassificerade som
joint ventures da varken avtalsvillkoren eller enhetens legala form
ger delagarna ratt till tillgangar och skulder tillhérande arrang-
emanget utan istallet har ratt till verksamhetens nettotillgangar.
Enligt kapitalandelsmetoden redovisas innehav i intresseféretag
och joint ventures initialt i koncernens balansrakning till anskaff-
ningskostnad. Det redovisade vardet 6kas eller minskas darefter
for att beakta koncernens andel av resultat och dvrigt totalresultat
fran sina intressefbretag och joint ventures efter forvarvstidpunkten.
Koncernens andel av resultat ingar i koncernens resultat och
koncernens andel av dvrigt totalresultat ingar i Gvrigt totalresultat
i koncernen. Utdelningar fran joint ventures redovisas som en
minskning av investeringens redovisade varde. Om forlusten i joint
ventures overstiger koncernens andel redovisar koncernen inte
ytterligare férluster om inte koncernen har patagit sig forpliktelser
eller gjort betalningar for joint venture-bolagets rakning.

Transaktioner som ska elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intékter och kostnader och
orealiserade vinster och forluster som uppkommer fran koncern-
interna transaktioner mellan koncernféretag, elimineras i sin
helhet vid upprattande av koncernredovisningen. Orealiserade
vinster som uppkommer vid transaktioner med joint ventures
elimineras i den utstrackning som motsvarar koncernens agarandel
i foretaget. Orealiserade forluster elimineras pa samma satt som
orealiserade vinster men endast i den utstrackning det inte finns
indikation pa nedskrivningsbehov.
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Funktionell valuta

Koncernredovisningen presenteras i svenska kronor, vilket ocksa
ar moderbolagets funktionella valuta. For varje juridisk person

i koncernen ar den funktionella valutan ocksa svenska kronor.

Intékter

Hyresintékter

KlaraBo klassificerar idag hyresavtal i sin helhet som operationella
hyresavtal och redovisar sina hyresintakter som operationell
leasing. Hyresintakter inklusive eventuella avdrag eller tillagg
aviseras i forskott och periodisering av hyrorna sker linjart sa att
endast den del av hyrorna som belGper pa perioden redovisas
som intakt. Intdkterna redovisas till det verkliga vardet av vad som
erhallits eller férvantas komma att erhallas.

Hyresintakter och hyresrabatter redovisas linjart i resultat-
réakningen baserat pa villkoren i hyresavtalen. Forskottshyror
redovisas som forutbetalda hyresintakter. | hyresintakterna
ingar i vissa fall fakturerade tillagg sdsom exempelvis el, varme
och fastighetsskatt. | de fall en hyresgast under viss tid medges
reducerad hyra och under annan tid hdgre hyra, periodiseras
denna under- respektive Overhyra linjart dver hyreskontraktets
I16ptid savida hyresreduktionen inte beror pa successiv inflyttning
eller liknande. Intakter fran fortidsinlésen av hyreskontrakt
redovisas som intakt den period ersattningen erhallits, i de fall
inga ytterligare prestationer kravs fran KlaraBos sida. Intakter
fran ersattning avseende hyresgastanpassningar som faktureras
hyrestagaren for genomférda lokal-/bostadsanpassningar redo-
visas i form av férhdjd hyra 6ver hela eller delar av hyresperioden.
Oavsett angreppssatt utgor intakten for detta en hyra och ska
redovisas som en hyresintékt i enlighet med IFRS 16. Analys har
genomforts av intaktsredovisningen utifran IFRS 15 Intakter fran
avtal med kunder dar KlaraBo undersodkte avgransningen mellan
redovisning av intakter enligt IFRS 16 Leasingavtal och IFRS 15
Intakter fran avtal med kunder. Bedémning har gjorts att andelen
av servicetjanster utgor en icke vasentlig del och darfér gérs
ingen separering av intékterna for tjanster for redovisning enligt
IFRS 15. Dessa intakter redovisas enligt IFRS 16 vilket innebar
att intakten for servicetjanster periodiseras pa samma principer
som hyresintakterna. Det ar var uppskattning att detta inte leder
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till vasentliga skillnader i belopp eller tidpunkt for hur intakten
hade redovisats enligt IFRS 15.

Utfakturerad fastighetsskatt redovisas som intakt i den period
den avser.

Statliga stod

Statliga stod redovisas till verkligt varde da det foreligger rimlig
sakerhet att de statliga stoden kommer att erhallas och koncernen
kommer att uppfylla de villkor som ar forknippade med stoden.
Fran och med 1 januari 2022 har méjligheten till investeringsstod
upphort.

Rorelsesegment och segmentsrapportering
Rorelsesegment rapporteras pa ett satt som dverensstammer med
den interna rapportering som lamnas till den hogste verkstallande
beslutsfattaren. Den hogste verkstallande beslutsfattaren ar den
funktion som ansvarar for tilldelning av resurser och bedémning
av rorelsesegmentens resultat. | KlaraBo har denna funktion
identifierats som koncernens verkstallande direktor.

KlaraBo har identifierat tva rérelsesegment; Fastighetsforvalt-
ning och Projektutveckling. Darutéver redovisas koncerngemen-
samma poster som Ovrigt.

Utlandsk valuta

Transaktioner i utlédndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omraknas till den funktionella

valutan till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen.

Monetara tillgangar réknas om till den valutakurs som foreligger

pa balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar vid omrak-

ningarna redovisas i rapporten over totalresultat. Rorelserelate-

rade kursvinster och forluster redovisas i rorelseresultatet.
Transaktioner med utlandet forekommer framfér allt vid inkop

av husmoduler fran Baltikum (i EUR).

Ersattningar till anstallda

Samtliga pensionsplaner i KlaraBo redovisas som avgiftsbe-
stdmda. For avgiftsbestdmda pensionsplaner betalar koncernen
avgifter till offentligt eller privat administrerade pensionsforsak-
ringsplaner pa obligatorisk, avtalsenlig eller frivillig basis. KlaraBo
har inga ytterligare betalningsforpliktelser nar avgifterna val ar
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betalda. Avgifterna redovisas som personalkostnader nar de for-
faller till betalning. Férutbetalda avgifter redovisas som en tillgang
i den utstrackning som kontant aterbetalning eller minskning av
framtida betalningar kan komma KlaraBo tillgodo.

Aktierelaterade erséttningar

Koncernen har utestaende teckningsoptioner vilket regleras
som eget kapitalinstrument. For en detaljerad beskrivning av
programmet hanvisas till Not 9. Teckningsoptionerna har salts
till marknadsmassigt varde, varfor ingen kostnad har paverkat
rapporten 6ver totalresultat.

Inkomstskatter
Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.

Aktuell inkomstskatt

Aktuell skatt ar den skatt som berédknas pa det skattepliktiga
resultatet for perioden. Det skattepliktiga resultatet skiljer sig fran
det redovisade resultatet genom att det justerats for ej skatteplik-
tiga och ej avdragsgilla poster. Aktuell skatt redovisas i rapport
Over totalresultat utom da underliggande transaktion redovisas
i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital, varvid tillhérande
skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget kapital.
Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som ar beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor aven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansréakningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Uppskjutna
skattefordringar avseende avdragsgilla temporara skillnader och
underskottsavdrag redovisas i den man det &r sannolikt att dessa
kommer att medféra lagre skattebetalningar i framtiden. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte Iangre bedéms
sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjuten skatt beraknas med
tillampning av de skattesatser och skatteregler som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Féljande temporara skillnader beaktas inte i KlaraBo:

¢ Forsta redovisningen av tillgangar och skulder som inte
ar rorelseforvarv och vid tidpunkten for transaktionen inte
paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat.

e Temporara skillnader hanforliga till andelar i dotter- och
intressebolag som inte férvantas bli aterférda inom
overskadlig framtid.

Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur redovisade
varden pa tillgangar och skulder férvantas bli realiserade eller
reglerade. Det bokforda vardet pa koncernens forvaltningsfastig-
heter antas realiseras genom forsaljning. Skattesatsen pa vinsten
ar den som skulle galla pa en direkt forsaljning av fastigheten som
redovisas i koncernens rapport 6ver finansiell stallning oavsett om
koncernen skulle strukturera forsaljningen via avyttring av dotter-
bolag, vilket skulle kunna innebara en annan skattesats. Den
uppskjutna skatten beréknas sedan utifran respektive temporara
skillnader och skattekonsekvenser som harror fran forsaljning.

Vid redovisning av ett forvarv av tillgangar redovisas ingen upp-
skjuten skatt pa eventuella 6vervarden. Samtliga av koncernens
genomfora forvarv har klassificerats som forvarv av tillgangar,
varfor ingen uppskjuten skatt initialt redovisats hanforlig till
fastigheter avseende dessa forvarv.

Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier

Materiella anlaggningstillgangar redovisas i koncernen till

anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar

och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet ingar inkops-

priset samt kostnader direkt hanférbara till tillgangen.
Avskrivning sker linjart 6ver tillgangens beraknade nyttjande-

period. Tillgangarnas restvarde, nyttjandeperiod och avskriv-

ningsmetod granskas i slutet av varje rakenskapsar och justeras

om sa behdvs framatriktat i slutet av varje redovisningsperiod.

Beraknande nyttjandeperioder, ar:
Inventarier 3-10
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Forvaltningsfastigheter

Med forvaltningsfastigheter avses en fastighet som innehas

i syfte att generera hyresintakter eller vardestegring eller en
kombination av dessa. Aven fastigheter under uppférande
hanfors till denna kategori. Forvaltningsfastigheterna redovisas
initialt i balansrakningen till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till
forvarvet direkt hanforbara utgifter. Forvaltningsfastigheter redo-
visas darefter i balansrakningen till verkligt varde i enlighet med
IAS40. Saval orealiserade som realiserade vardeférandringar
redovisas i rapporten éver totalresultat pa raden vardeférandring
forvaltningsfastigheter. Den orealiserade vardeférandringen
beréknas utifran varderingen vid periodens slut jamfért med
varderingen vid periodens borjan alternativt anskaffningsvardet,
om fastigheten forvarvats under perioden med hansyn till perio-
dens investeringar. Marknadsvardet tas fram till varje kvartal.

KlaraBo varderar 100 procent av sitt fastighetsbestand externt.
Uppdatering sker kvartalsvis genom att befintliga varderingar
uppdateras med aktuella hyror, vakanser samt marknadsdata fran
extern oberoende varderare, i form av nivaer pa direktavkastning
samt drift- och underhallskostnader. Foérvaltningsfastigheter ar
i niva 3 enligt varderingshierarkin.

Vid férvarv av fastigheter eller bolag bokfors transaktionen
vanligen per tilltradesdagen, eftersom risker och férmaner som
foljer av agandet normalt 6vergar den dagen.

Till redovisat varde laggs aven tillkommande utgifter, dock
endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska fordelar
som ar forknippade med tillgangen kommer att komma foretaget
till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa ett tillforlitligt satt.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad i den
period de uppkommer. Reparationer kostnadsfors i samband
med att utgiften uppkommer.

Orealiserad vardebkning for férvaltningsfastigheter

i projektutveckling

Koncernen genomfér marknadsvardering och intéktsfér 20 procent
av skillnaden mellan verkligt varde vid fardigstallande och totala
uppskattade produktionskostnader vid fardigstallande den dag da
(i) bygglov har erhallits, och (ii) bindande entreprenadavtal har
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ingatts med en/flera entreprendr/er. Detta da erhallna bygglov
tillsammans med tecknat entreprenadavtal dels motsvarar en reell
vardeokning for projektet, dels att KlaraBo, baserat pa beprévad
affarsmodell, med stor sannolikhet kan prognosticera utfallet av
projektet vid sadan tidpunkt. Bedémning av projektets verkliga
varde kan dels ske av extern varderingsman, dels av Projekt-
utvecklingsorganisationen utifran projektkalkyl.

| takt med upparbetning sker sedan berakning av orealiserad
vardeférandring utifran fardigstallandegraden. Fardigstallande-
graden beraknas som nedlagda uppdragsutgifter per balansdagen
i relation till de totalt berdknade uppdragsutgifterna for att fullgéra
projektet. Nar 50 procent av kostnaderna realiserats bokas
ytterligare 30 procent av skillnaden mellan verkligt vérde och
kostnaderna upp i resultatrakningen. Nar slutbesked erhallits av
byggnadsnamnden bokas resterande 50 procent.

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i rapporten éver finansiell
stallning inkluderar bland tillgangarna innehav av likvida medel,
kund- och hyresfordringar, rantederivat redovisade till verkligt varde
via resultatet samt 6vriga fordringar. Redovisning av koncernens
finansiella skulder bestar i huvudsak av rantebarande skulder,
rantederivat redovisade till verkligt varde via resultatet, leveran-
torsskulder samt dvriga kortfristiga skulder.

Redovisning och borttagande
Finansiella tillgangar och skulder redovisas nar koncernen blir
part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. Transaktioner med
finansiella tillgangar redovisas pa affarsdagen som ar den dag
da koncernen forbinder sig att forvarva eller avyttra tillgangarna.
Kundfordringar tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats
och féretaget har presterat enligt verenskommelse. Skulder
redovisas nar motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala aven om faktura &nnu inte har mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura har mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran rapporten 6ver finansiell
stallning (helt eller delvis) nar rattigheterna i avtalet har realiserats
eller forfallit, eller nar koncernen inte langre har kontroll éver den.
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En finansiell skuld tas bort fran rapporten dver finansiell stallning
(helt eller delvis) nar forpliktelsen i avtalet fullgors eller pa annat
satt utslacks.

En finansiell tillgang och en finansiell skuld nettoredovisas i
rapporten 6ver finansiell stallning nar det foreligger en legal ratt att
kvitta de redovisade beloppen och avsikten ar att antingen reglera
nettot eller att realisera tillgangen samtidigt som skulden regleras.

Klassificering och vérdering av finansiella
tillgangar/skuldinstrument

Koncernens skuldinstrument klassificeras till upplupet anskaff-
ningsvarde. Finansiella tillgangar klassificerade till upplupet
anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde med tillagg av
transaktionskostnader. Efter forsta redovisningstillféllet varderas
tillgangarna enligt effektiviantemetoden. Tillgangarna omfattas av
en forlustreservering av forvantade kreditforluster. Effektivrantan
ar den ranta som exakt diskonterar de uppskattade framtida
utbetalningarna under den forvantade |6ptiden fér den finansiella
tillgangen (eller finansiella skulden) till redovisat bruttovarde for
en finansiell tillgang (eller till det upplupna anskaffningsvardet
for en finansiell skuld). Vid berakning av effektivrantan ska de
forvantade kassaflédena uppskattas genom att beakta samtliga
avtalsvillkor for det finansiella instrumentet men ska inte beakta
de forvantade kreditférlusterna. Berdkningen innefattar alla
avgifter som betalats eller erhallits av avtalsparterna, som ar en
integrerad del av effektivrantan; transaktionskostnader och alla
andra premier eller rabatter.

Tillgangar med kort |6ptid diskonteras inte da de enbart uppgar
till ovasentliga belopp. Denna kategori omfattar hyresfordringar,
kundfordringar och likvida medel. Kundfordringar redovisas till det
belopp som beraknas inflyta, det vill sdga efter avdrag for osakra
fordringar som bedémits individuellt. Ovriga fordringar klassifi-
ceras som langfristiga fordringar om innehavstiden ar langre
an ett ar och om de ar kortare som 6vriga fordringar. Finansiella
tillgangar som varderas till upplupet anskaffningsvarde ingar
i omsattningstillgangar, med undantag av de poster med forfallo-
dag mer an 12 manader efter balansdagen, vilka klassificeras
som anlaggningstillgangar.
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Nedskrivning av finansiella tillgangar

Koncernens finansiella tillgangar omfattas av nedskrivning
for forvantade kreditférluster. Har omfattas nedskrivningen av
hyresfordringar.

KlaraBo tillampar den férenklade metoden dar metoden for
kund- och hyresfordringar baseras pa historiska kundférluster
kombinerat med framatblickande faktorer (tex forsamrad kon-
junktur, 6kad aktivitet i bygg- och uthyrningsverksamheten eller
en storre andel aldre Iagenheter i fastighetsbestandet) enligt
en forenklad forlustandelsmetod. En férlustreserv redovisas for
fordringens eller tillgangens forvantade aterstaende 16ptid, vilken
forvantas understiga ett ar for samtliga fordringar.

Koncernens kunder ar generellt sett en homogen grupp med
likartad riskprofil, varfor kreditrisken initialt bedéms kollektivt for
samtliga kunder. Eventuella stérre enskilda fordringar, alternativt
enskilda innehav, beddms dock per motpart/innehav. Koncernen
skriver bort en fordran nar det inte langre finns nagon férvantan
pa att erhalla betalning och da aktiva atgarder for att erhalla
betalning har avslutats.

Klassificering och vérdering av finansiella skulder
Finansiella skulder klassificeras till upplupet anskaffningsvarde
med undantag av derivat. Finansiella skulder redovisade till upp-
lupet anskaffningsvarde varderas initialt till verkligt varde inklusive
transaktionskostnader. Efter det forsta redovisningstillfallet
varderas de enligt effektivrantemetoden.

Langfristiga skulder har en férvantad 10ptid langre an 1 ar
medan kortfristiga skulder har en [6ptid kortare &n 1 ar.

Klassificering och vérdering av derivat
Derivat redovisas initialt till verkligt varde innebarande att
transaktionskostnader belastar periodens resultat. Efter den
initiala redovisningen varderas derivatinstrument till verkligt
varde, och vardeférandringar pa derivatinstrument redovisas
i koncernens rapport 6ver totalresultat. Koncernen tillampar inte
sakringsredovisning.

KlaraBo innehar réanteswappar, vilka klassificeras till verkligt
varde via resultatet dar verklig vardeforandring redovisas i
resultatet. Ranteswappar har anskaffats for att motverka kassa-
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flédesrisker for ranteexponeringar pa skulder som koncernen
ar utsatt for.

KlaraBo innehar @ven valutaderivat, som ocksa klassificeras till
verkligt varde via resultatet, vilka har anskaffats for att motverka de
risker for valutafluktuationer som koncernen har gallande ink6p
av modulhus i Baltikum. Inképen av modulhusen denomineras
i EUR medan tillgangen halls i SEK.

Derivat med ett positivt respektive negativt varde redovisas
som finansiell tillgang eller finansiell skuld.

Laneutgifter

Laneutgifter som ar direkt hanférbara till inkdp, konstruktion eller
produktion for storre ny-, till- eller ombyggnader av en tillgang
och som tar betydande tid i ansprak att fardigstalla for avsedd
anvandning eller forsaljning inkluderas i tillgangens anskaffnings-
varde. Aktivering av laneutgifter sker under forutsattningen att
det ar sannolikt att de kommer att leda till framtida ekonomiska
fordelar och att kostnaderna kan matas pa ett tillforlitligt satt.
Eventuellt tilkommande pantbrevskostnader hanteras pa samma
satt som laneutgifter. Alla andra lanekostnader kostnadsfors

nar de uppstar.

Eget kapital

Aktiekapital

Aktiekapital motsvaras av moderbolagets aktiekapital. KlaraBo
innehar stamaktier av serie A och B.

Ovrigt tillskjutet kapital

Ovrigt tillskjutet kapital utgérs av kapital tillskjutet av koncernens
agare, till exempel 6verkurs vid aktieteckning och erhallet
aktieagartillskott samt ersattning i samband med férsaljning av
utfardade teckningsoptioner.

Balanserade vinstmedel inklusive é&rets resultat

Balanserade vinstmedel avser intjanade vinstmedel i koncernen
minskat med potentiella Iamnade utdelningar vilka redovisas som
minskning av eget kapital och skuld efter det att arsstamman/
extra bolagsstamma godkant utdelningen.
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Innehav utan bestdmmande inflytande
Innehav utan bestdmmande inflytande redovisas som en separat
post i eget kapital.

Nyemission

Nyemissioner genomfors for att kapitalisera koncernen. En
nyemission okar det egna kapitalet (aktiekapital och dvrigt tillskjutet
kapital) och tillamplig tillgangspost beroende pa om tillskjuten
tillgang ar kontanter eller apport. Transaktionskostnader som direkt
kan hanféras till emission av nya stamaktier eller teckningsoptioner
redovisas i eget kapital som ett avdrag fran emissionslikviden.

Avsittningar och eventualforpliktelser

En avsattning redovisas i rapporten éver finansiell stalining nar
koncernen har en befintlig legal eller informell forpliktelse till foljd
av en intraffad handelse, och det ar troligt att ett utfldde av eko-
nomiska resurser kommer att kravas for att reglera forpliktelsen
samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan géras. En avsatt-
ning ska goéras med det belopp som ar den basta uppskattningen
av det som kravs for att reglera den befintliga forpliktelsen vid
rapportperiodens slut.

En eventualforpliktelse redovisas nar det finns ett mojligt atagande
som harror fran intréffade handelser och vars forekomst bekraftas
endast av osakra framtida handelser. Eventualforpliktelser redovisas
ocksa nar det finns ett atagande som inte redovisas som en skuld
eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt att ett utflode av resur-
ser kommer att kravas eller att det e;j tillforlitligt kan beréknas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt Arsredo-
visningslagen och tillkommande information i enlighet med Radet
for finansiell rapportering rekommendation RFR 2 Redovisning
for juridiska personer, vilket innebar att moderbolaget i arsredo-
visningen for den juridiska personen tillampar samtliga av EU
godkanda IFRS och uttalanden sa langt detta ar mojligt inom
ramen fér Arsredovisningslagen och med hénsyn till sambandet
mellan redovisning och beskattning. Rekommendationen anger
vilka undantag fran och tillagg till IFRS som ska goras.
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Féljande skillnader finns mellan koncernens och moderbolagets
redovisningsprinciper:

Klassificering och uppstéllningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar uppstallda
enligt Arsredovisningslagens scheman. Skillnaden mot IAS 1
Utformning av finansiella rapporter som tillampas vid utform-
ningen av koncernens finansiella rapporter ar framst redovisning
av finansiella intékter och kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med
anskaffningsvardesmetoden. Detta innebar att transaktionskost-
nader inkluderas i det bokforda vardet for innehav i dotterbolaget.

Det bokforda vardet provas arsvis mot dotterbolagets egna kapital.

Intékter

Moderbolagets nettoomsattning bestar av forvaltningstjanster
gentemot dotterbolag. Dessa intékter redovisas i den period
de avser.

Materiella anldggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar i moderbolaget redovisas till
anskaffningsvarde efter avdrag for ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar pa samma satt som fér koncernen
men med tillagg for eventuella uppskrivningar.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till forman for dotterbolag. Finansiella garan-
tierinnebar att bolaget har ett atagande att ersatta innehavaren
av ett skuldinstrument for forluster som denne adrar sig pa grund
av att en angiven galdenar inte fullgér betalning vid forfall enligt
avtalsvillkoren. For redovisning av finansiella garantiavtal till-
lampar moderbolaget RFR 2 som innebar en lattnad jamfért med
reglerna i IFRS 9 nar det géller stéllda garantiavtal utstallda till
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férman for dotterbolag och intressebolag. Moderbolaget redovisar
finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar
bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras

for att reglera atagandet.

Finansiella instrument

Med anledning av sambandet mellan redovisning och beskattning
tillampas inte reglerna om finansiella instrument enligt IFRS 9

i moderbolaget som juridisk person, utan moderféretaget tillampar
i enlighet med ARL anskaffningsvardemetoden. | moderféretaget
varderas finansiella tillgangar vid forsta redovisningstillfallet till
anskaffningsvarde, inklusive eventuella transaktionskostnader
som ar direkt hanforliga till forvarvet av tillgangen.

Viérdering av finansiella tillgangar

Finansiella anlaggningstillgangar varderas efter forsta redovis-
ningstillfallet till anskaffningsvarde (med avdrag for eventuella
nedskrivningar och med tillagg for eventuella uppskrivningar).
Finansiella omsattningstillgangar varderas efter forsta
redovisningstillféllet enligt Iagsta vardets princip (det Iagsta av
anskaffningsvardet och nettoférsaljningsvardet pa balansdagen).

Vérdering av finansiella skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Utgifter som ar direkt hanforliga till upptagande
av lan korrigerar lanets anskaffningsvarde och periodiseras
enligt effektivrantemetoden. Kortfristiga skulder redovisas till
anskaffningsvarde. Derivatinstrument med negativt varde och for
vilka sakringsredovisning inte tillAmpas redovisas som finansiella
skulder och varderas till detta varde.

Skatter

| moderféretaget redovisas obeskattade reserver inklusive uppskjuten
skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obeskattade
reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott for juridiska personer
Bolaget redovisar koncernbidrag och aktieagartillskott i enlighet
med Radet for finansiell rapportering rekommendation RFR 2
Redovisning for juridiska personer. Aktieagartillskott redovisas
mot eget kapital hos mottagaren och andelar i dotterbolag hos
givaren, i den man nedskrivning ej erfordras.

Vid redovisning av koncernbidrag kan ett bolag tillampa
antingen huvudregeln eller alternativregeln. KlaraBo tillampar
alternativregeln, vilket innebar att saval erhallna som lamnade
koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Segmentsredovisning
Moderbolaget redovisar inte segment enligt samma férdelning
och samma omfattning som koncernen, utan upplyser om netto-

omsattningens fordelning pa moderbolagets verksamhetsgrenar.
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Finansiella riskfaktorer

KlaraBo &r exponerad for finansiella risker vilka framgar nedan.
Koncernens ekonomiavdelning identifierar, utvarderar och i
vissa fall sékrar finansiella risker i nara samrad med styrelsen.
Styrelsen upprattar skriftliga policys saval for den 6vergripande
riskhanteringen som for specifika omraden sasom valutarisk,
ranterisk, kreditrisk och anvandning av derivatinstrument.

Under 2023 har sakringsredovisning inte tilldmpats pa nagot
sakringsinstrument.

Nedan beskrivs koncernens exponering mot finansiella risker
och hur dessa risker kan paverka koncernens framtida finansiella
resultat.

Risk Exponering uppstar fran

Hantering

Valutarisk Framtida affarstransaktioner.
Redovisade finansiella tillgangar som inte
ar uttryckta i svenska kronor (kr).

Beddmning av behovet av valutaderivat.

Ranterisk Langfristig upplaning med rorlig ranta. Beddmning av behovet av rantederivat.

Kreditrisk Likvida medel, derivatinstrument och kund- och hyresfordringar. | Finansiella motparter med hog kreditvardighet,
kreditupplysning, borgensman och deposition.

Kapitalrisk Upplaning och &vriga skulder. Tillgang till bindande kreditl6ften och krediter.

KlaraBo-koncernens resultat och stallning kan komma att avvika,
saval positivt som negativt, med anledning av ovan namnda
risker. De finansiella riskerna avser bland annat paverkan av
férandrade réntekostnader for de Ian som I6per med rorlig ranta,
risken i att koncernen inte har tillgang till 5nskad finansiering

fér kommande projekt samt att koncernen pa kort sikt inte har
likviditet att tacka de betalningsataganden som finns.

Valutarisk

Med valutarisk avses risken for att férandrade valutakurser
negativt paverkar koncernens balansrakning och réantekostnader.
Valutarisk bestar av dels transaktionsexponering, dels omrak-
ningsexponering.

Transaktionsexponering

Med transaktionsexponering avses paverkan pa nettoomsattning
och kostnader dar bolag har férsaljning/inkdp i annan valuta éan
den funktionella valutan.
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KlaraBos exponering avser inkop i EUR dar modulhus képs in
fran Baltikum, denominerade i EUR. KlaraBo innehar valuta-
derivat vilka har anskaffats for att motverka de risker for valuta-
fluktuationer som koncernen har géllande inkép av modulhusen.
Enligt koncernens finanspolicy ska valutarisken hanteras genom
att helt elimineras med valutaderivat, enligt foljande:
¢ Vid kép av varor och tjanster med framtida betalning i utlandsk
valuta ska valutarisken for belopp 6verstigande 10 mkr elimi-
neras genom anvandandet av valutaterminer.

Koncernens transaktionsexponering, fore valutasakringsatgarder,
dar inkdp kontrakterats i EUR uppgick till cirka 188 KEUR per
31 december 2023. 100 procent av risken har sakrats genom
valutaderivat dar EUR kopts per framtida datum for att tacka
inkdpen i EUR, till en genomsnittlig kurs om 10,18 och med
forfall fram till 2024.

KlaraBo har per bokslutsdagen ingen omrakningsexponering.

Ranterisk och rantebindning

Ranterisk ar risken att vardet pa finansiella instrument varierar
pa grund av férandringar i marknadsrantor och som darmed
kan ge en negativ effekt pa koncernens resultat och kassafléden.
Koncernens finansnetto och resultat paverkas av fluktuationer

i rantenivaerna. Hur snabbt en ranteférandring far genomslag

i rantenettot beror pa tillgangarna och skuldernas rante-
bindningstid.

Rantekostnader ar en vasentlig kostnadspost fér koncernen
och koncernens framsta ranterisk uppstar genom langfristig upp-
laning med rorlig rénta dar koncernens kassafléden exponeras.
Resultatet ar kansligt for hgre rantekostnader fran upplaning till
foljd av ranteférandringar dar rantekostnaderna framst paverkas
av nivan pa aktuella marknadsrantor och kreditinstitutens mar-
ginaler samt vilken strategi koncernen valjer fér rantebindning.
Politiska beslut om andrade kapitaltdckningsregler eller andra
liknande atagande kan féranleda atstramning i kreditmarknaden och
darigenom andrade rantekostnader. Marknadsrantor paverkas
framst av den férvantade inflationstakten. | tider med stigande
inflationsforvantningar kan rantenivan vantas stiga och i tider med
sjunkande inflationsférvantningar kan rantenivan vantas sjunka.

Som lantagare medfor kortare réntebindning en hogre
kassaflédeskanslighet, vilket ses som 6kad risk. En langre
rantebindning okar stabiliteten men kan samtidigt vara en nackdel
vid nedgang i marknadsrantan. Ranterisken, det vill saga kassa-
flodesrisken, i koncernens skuldportfolj ska i vissa fall begransas
i enlighet med koncernens finanspolicy dar KlaraBo pa kort sikt
delvis sakrar sig mot fluktuationer i rantan genom rantesakringar
i form av ranteswappar dar rorlig ranta omvandlas till fast ranta.
Men pa langre sikt far forandringarna i rantan paverkan pa
koncernens resultat och kassafléde. Koncernen utvarderar
I6pande sin exponering for ranterisk. Enligt KlaraBos finanspolicy
ar malsattningen med ranteriskhanteringen att uppna énskad
stabilitet i KlaraBos samlade kassafléde. Ranteriskstrategin ska
utgdras av en balanserad kombination av rorlig ranta och fast
rantebindning. Avvagningen mellan lang och kort réntebindning
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bestams av rantemarknadens forutsattningar, KlaraBos formaga

att klara perioder med héga rantor och av styrelsens uppfattning

om onskad riskniva. Vid valet av strategi ska det dock sakerstallas

att mojliga marknadsvardesférandringar pa de rantesakringar

som kravs for att uppna foreslagen strategi inte riskerar att ge

oacceptabla effekter pa det egna kapitalet. Finanspolicyn satter

féljande mal:

¢ Rantebindningstid: Spridning av ranteforfall enligt faststallda
perioder med en genomsnittlig rantebindningstid om 1-3 ar.

¢ Ejrantesakrad upplaning till rorlig ranta: Minst 20 procent av
laneportfoljen.

¢ Rantetackningsgrad: Minst 1,75 ganger.

Den genomsnittliga réntenivan pa rantebarande skulder

per 31 december 2023 uppgick till drygt 3,5 procent, inklusive
ranteswappar. Exklusive STIBOR och ranteswappar uppgick
den genomsnittliga lanemarginalen till 1,65 procent. Koncernens
rantederivat redovisas till verkligt varde i rapporten 6ver finansiell
stallning. | takt med att marknadsrantorna férandras uppstar
ett teoretiskt dver- eller undervarde pa rantederivaten. Om
marknadsrantorna sjunker kommer marknadsvardet pa KlaraBos
rantederivat att minska, vilket skulle kunna ha en negativ effekt
pa KlaraBos resultat. Mgjlighet till nettning av derivat géllande
forpliktelser gentemot samma motpart finns.

Rantesakringar

2023-12-31
Nominellt Marknads- Fast

Avtal belopp, mkr varde, mkr ranta, % Forfall
Rénteswap 100,0 2,7 0,287 2024-07
Rénteswap 200,0 5,7 0,015 2024-08
Réanteswap 200,0 57 0,059 2024-08
Rénteswap 200,0 9,2 0,181 2025-05
Rénteswap 200,0 -4,6 2,827 2028-11
Rénteswap 250,0 -7.9 2,873 2029-11
Réanteswap 300,0 -12,7 2,945 2030-11
Rénteswap 300,0 -14,8 3,050 2031-02
Rénteswap 700,0 6,6 2,205 2032-05
Rénteswap 300,0 -18,4 3,055 2033-02
Summa 2750,0 -28,5

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

2022-12-31 2023-12-31
Nominellt Marknads- Fast Forfalloar Mkr Andel, %
Avtal belopp, mkr varde, mkr ranta, % Forfall Total 4800 100
Réanteswap 100,0 5,0 0,287 2024-07 e ESRERE: 37
Réanteswap 200,0 11,5 0,015 2024-08
Rénteswap 200,0 11,4 0,059 2024-08 2022-12-31
Rénteswap 200,0 15,2 0,181 2025-05 Forfalloar Mkr Andel, %
Réanteswap 200,0 3,6 2,827 2028-11 2023 1591 33
Ranteswap 250,0 3,8 2,873 2029-11 2024 500 10
Réanteswap 300,0 3,1 2,945 2030-11 2025 1293 27
Rénteswap 700,0 49,1 2,205 2032-05 2026 0 0
Summa 2150,0 102,8 >2026 1450 30
Total 4834 100
Kanslighetsanalys — rantekostnader inklusive derivat Réntebindningstid, ar 34

2023

Forandring av Stibor referensranta, %-enhet Rantekostnader, mkr

1,00 14,1

-1,00 -5,2

0,50 9,3

-0,50 -0,4

0,25 6,9

-0,25 -2,0
2022

Forandring av Stibor referensranta, %-enhet Rantekostnader, mkr

1,00 30,4
-1,00 -30,4
0,50 15,2
-0,50 -15,2
0,25 76
-0,25 7,6

Genomsnittlig rantebindning inklusive derivat

2023-12-31

Forfalloar Mkr Andel, %
2024 1465 30
2025 1285 27
2026 0

2027 0

>2027 2050 43

| ovanstaende tabell exkluderas rantebarande skulder hanforliga
till projektutveckling, vilka uppgar till 67 mkr. Aven skuld avseende
IFRS16-bokningar om 14,4 mkr exkluderas samt periodiserade
upplaningskostnader om 2,9 mkr.

Kapitalrisk

Kapitalrisk bestar av refinansierings- och likviditetsrisk. Dessa
risker uppstar om koncernen inte kan uppfylla betalningsataganden
pa grund av bristande likviditet eller pa grund av svarigheter att fa
kredit fran externa kallor.

Likviditetsrisk definieras som risken att inte kunna uppfylla
betalningsataganden som en f6ljd av otillracklig likviditet eller
svarigheter att erhalla finansiering.

Refinansieringsrisk definieras som risken att vid nagon tidpunkt
inte ha tillgang till, eller endast mot en 6kad kostnad ha tillgang
till medel for refinansieringar, investeringar och den I6pande
verksamheten. Koncernens investeringar finansieras forutom
av eget kapital till stor del av upplaning fran kreditinstitut. Kon-
cernens Iépande verksamhet finansieras normalt av kassaflodet
men om utvecklingen avviker fran koncernens férvantningar
kan finansiering genom lan komma att behdvas for exempelvis
underhall. Finansiering via lan innebar att KlaraBo ar exponerat
for finansieringsrisk. Om koncernen misslyckas med att anskaffa
noédvandigt kapital pa for koncernen acceptabla villkor skulle detta
kunna ha en negativ effekt pa koncernens verksamhet, finansiella
stallning och resultat. Langivare har pant i fastigheter, aktier och
internreverser som sakerhet.
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Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att:

¢ Trygga koncernens férmaga att fortsatta sin verksamhet
genom en langsiktig stabil kapitalstruktur, sa att den kan
fortsatta att generera avkastning till aktieagarna och nytta
for andra intressenter.

¢ Uppratthalla en optimal kapitalstruktur for att halla kostna-
derna for kapitalet nere.

| koncernens laneavtal forekommer finansiella ataganden som
skiljer sig at mellan olika banker. KlaraBo har till exempel forbundit
sig att uppfylla en belaningsgrad pa hoégst 70 procent, rantetack-
ningsgrad pa minst 1,5 ganger samt soliditet om lagst 25 procent.
For det fall dessa ataganden inte uppfylls har kreditgivaren
vanligtvis ratt att pakalla aterbetalning av Iamnade krediter i fortid,
utnyttja sin pantratt i pantsatta tillgangar, krava extraamortering
eller att begara andrade villkor. Om koncernen tvingas skaffa
ytterligare finansiering, till exempel pa grund av krav pa fortida
aterbetalning eller extraamortering, eller om kreditgivare kraver
andrade villkor, kan det paverka koncernens finansiella stallning
och resultat negativt. Det noteras att KlaraBo, vid bokslutsdatum,
uppfyllde samtliga villkor i koncernens laneavtal.

Politiska beslut om andrade kapitaltackningsregler eller andra

liknande atagande kan féranleda atstramning i kreditmarknaden

och darigenom andrade finansieringsmojligheter. For att

begransa refinansieringsrisken ska foljande riktlinjer foljas:

¢ En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillganglig.

¢ Maximalt 30 procent av den totala skulden far forfalla inom en
rullande 12-manadersperiod.

¢ Antal langivare gallande banklan bor uppga till minst tva dar
maximalt 60 procent av den totala lanestocken far ligga mot
en och samma langivare.

¢ En god spridning i forfallostruktur pa skulden ska efterstravas.

Per bokslutsdagen efterlevs samtliga av ovanstaende riktlinjer,
varfor koncernen bedéms ha minimerat refinansieringsrisken.

Tabellen nedan visar finansiella skulders aterstaende
kontraktstid till forfall. De belopp som anges i tabellen ar de
avtalsenliga odiskonterade kassaflédena. Kassaflodet avser
rantekostnader, amortering, leverantérsskulder samt évriga
skulder. Réntekostnader har beraknats utifran rantan pa
respektive skuld vid bokslutsdatumet.

Koncernen 2023-12-31, mkr <3 man 3-12 man 1-3 ar 3-5ar >5ar Totalt
Finansiella skulder

Rantebarande skulder till kreditinstitut 57,1 170,1 2627,3 27464 - 5600,9
Ovriga rantebarande skulder 0,5 29 0,8 9,0 14,5
Leverantorsskulder 26,3 - - - 26,3
Ovriga skulder 71 = = 1,1 34,6
Summa 90,9 197,8 2630,2 2747,2 10,1 5676,3
Koncernen 2022-12-31, mkr <3 man 3-12 man 1-3 ar 3-5ar >5ar Totalt
Finansiella skulder

Rantebarande skulder till kreditinstitut 43,3 193,9 3921,7 991,1 0,0 5150,0
Ovriga rantebarande skulder 0,4 4,0 0,6 6,2 12,5
Leverantorsskulder 19,8 19,8
Ovriga skulder 45 0,5 71
Summa 68,0 197,2 3925,7 991,7 6,7 5189,4

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Koncernens malsattning for att hantera likviditetsrisken ar att
alltid ha mer an en kreditgivare som ar villig att erbjuda finansie-
ring till marknadsmassiga villkor.

Forfallostruktur for koncernens rantebarande skulder
Kapitalbindning

2023-12-31

Forfalloar Mkr Andel, %
2024 0 0
2025 2939 61
2026 828 17
2027 1034 22
>2027 0 (0]
Total 4800 100
Kapitalbindningstid, ar 2,1
2022-12-31

Forfalloar Mkr Andel, %
2023 536 11
2024 369 8
2025 2970 61
2026 455 9
>2026 503 10
Total 4834 100
Kapitalbindningstid, ar 2,5

| ovanstaende tabell exkluderas rantebarande skulder hanforliga
till projektutveckling, vilka uppgar till 67 mkr. Aven skuld avseende
IFRS16-bokningar om 14,4 mkr exkluderas samt periodiserade
upplaningskostnader om 2,9 mkr.

Kreditrisk

KlaraBos kreditrisk omfattar hyresgésternas betalningsférmaga
och hanteras genom noggrann bevakning av betalningsmoral,
uppfoljning av utestdende hyresfordringar, samt genom kontinu-
erlig kommunikation med hyresgéasterna. KlaraBo ar beroende av
att hyresgaster betalar avtalade hyror i tid. Potentiella hyresgaster
genomgar sedvanlig kreditupplysning varvid information om
hyresgasternas finansiella stallning inhamtas. | regel tas ocksa
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referenser hos tidigare hyresvard avseende hyresgastens hyres-
betalning. | forekommande fall kan kompletterande sakerhet kravas
i form av borgensman eller deposition. Koncernen arbetar vidare
enligt en strikt policy avseende inkassohantering, betalningsan-
stand och avbetalningsplaner for att minimera risken for uteblivna
hyresinbetalningar.

Likval kvarstar risk for att kunder staller in sina betalningar eller
i 6vrigt inte fullgor sina forpliktelser, vilket skulle kunna paverka
resultatet negativt bade direkt och indirekt till foljd av lagre
fastighetsvarden.

Forutom hyresgasternas betalningsférmaga kan hyresin-
takterna paverkas av andra faktorer, sdsom fastigheternas
uthyrningsgrad och méjligheten att ta ut marknadsmassiga
hyror. Uthyrningsgrad och hyresnivaer styrs bland annat av den

allmanna konjunkturutvecklingen, produktionstakten av nya
fastigheter, férandringar i infrastruktur samt befolkningstillvaxt
och sysselsattningsgrad. Férandringen av dessa faktorer kan
leda till 6kad vakansgrad med risk for att hyresnivaerna sjunker.
KlaraBo beddmer att risken for forlorade hyresintakter ar liten da
vakansgraden i koncernens fastighetsbestand ar lag. KlaraBos
uthyrningspolicy tillsammans med koncernens forvaltnings-
modell, som medfor en féradling av fastigheterna, begransar

risken for sjunkande hyresintakter och forsamrad uthyrningsgrad.

Pa balansdagen foreligger ingen signifikant koncentration av
kreditexponering, exklusive likvida medel.

Per bokslutsdagen har koncernen nedanstaende redovisade
varde for kund- och hyresfordringar. Samtliga kund- och hyres-

fordringar forfaller till betalning inom tre manader efter bokslutsdagen.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Kund- och hyresfordringar 12,0 6,1 - -
Reserv for osékra kund- och hyresfordringar -8,7 -3,6 - -
Summa kund- och hyresfordringar 3,4 25 0,0 0,0

Arets férandring av reserv for osékra kund- och hyresfordringar framgar av nedanstaende tabell.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende reserv for osakra kund- och hyresfordringar 3,6 2,5 - -
Arets férandring 5,1 1,1 - -
Utgaende reserv for osdkra kund- och hyresfordringar 8,7 3,6 0,0 0,0

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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KlaraBo tillampar den forenklade metoden fér nedskrivning av
forvantade kreditforluster dar storleken pa reserven baseras pa
historiska kundférluster kombinerat med framatblickande faktorer.
KlaraBo skriver bort en fordran nar det inte Iangre finns nagon
férvantan om att erhalla betalning och da aktiva atgarder vidtagits
for att erhalla betalning.
Koncernen anvander sig av finansiella motparter med hég
kreditvardighet for att begransa kreditrisken for likvida medel
och derivatinstrument. Koncernens finanspolicy definierar hur
upplaning och placeringar av 6verskottlikviditet far hanteras dar
upplaning endast far ske genom:

¢ Svensk bank eller fran svenska finansinstitut/forsakringsbolag.

¢ Utlandsk bank om upplaningen sker med tillampning av
nordisk ratt.

¢ Upplaning fran den svenska kreditmarknaden, sasom
obligationer och/eller féretagscertifikat.

¢ Hybridobligationer

* Preferensaktier

Bolagets placeringar av 6verskottslikviditet far ske i:

¢ Foretag ingaende i koncernen.

¢ Svensk bank eller svenska finansinstitut/férsakringsbolag
(med rating minst A-).

¢ Utlandsk bank om placering sker med tillampning av nordisk
ratt (med rating minst A-).

e Maximalt 200 mkr far placeras med enskild motpart.

Godkéanda instrument ar deposit och certifikat.
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Uppskattningar och bedémningar

Uppskattningar och bedémningar utvarderas I6pande och baseras
pa historisk erfarenhet och andra faktorer, inklusive férvantningar
pa framtida handelser som anses rimliga under radande forhal-
landen. Koncernen gor uppskattningar och antaganden om
framtiden. De uppskattningar for redovisningsandamal som blir
foljden av dessa, kommer definitionsmassigt, séllan att motsvara
det verkliga resultatet. De uppskattningar och antaganden som
innebar en betydande risk for vasentliga justeringar i redovisade
varden for tillgangar och skulder under ndstkommande réken-
skapsar behandlas i huvuddrag nedan.

Forvaltningsfastigheter

En vasentlig post i bokslutet som paverkas av bedémningar och
uppskattningar ar varderingen av koncernens fastighetsbestand
till verkligt varde. Vid vardering av forvaltningsfastigheter har
externa varderare verifierat vardena. Vardering har utforts av obe-
roende varderingsman med erkanda och relevanta kvalifikationer
och med aktuella kunskaper i vardering av fastigheter av den typ
och med det lage som KlaraBos forvaltningsfastigheter har. For
ytterligare information om forvaltningsfastigheterna, se not 14.

Tillgangs- och rérelseférvéarvy

Vid férvarv gors en bedémning om det ar att betrakta som
tillgangs- eller rorelseférvarv. Om syftet ar att forvarva ett bolags
fastigheter, och dess forvaltningsorganisation och administration
ar av underordnad betydelse, klassificeras det som ett tillgangs-
forvarv. Ett forvarv klassificeras ocksa som tillgangsforvarv om
kopeskillingen i enlighet med IFRS 3 for aktierna i allt vasentligt
ar hanférligt till marknadsvéardet pa forvéarvade fastigheter. Ovriga
forvarv ar att betrakta som rérelseférvarv. Da ingen uppskjuten
skatt redovisas vid tillgangsforvarv, paverkar eventuell erhallen
skatterabatt fastighetens anskaffningsvarde. Foljaktligen kommer
aven efterfoljande vardeférandringar paverkas av rabatten.

Uppskjutna skatter

Betydande bedomningar gors for att bestamma framfor allt upp-
skjutna skattefordringar/-skulder, inte minst vad galler vardet av

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

underskottsavdrag samt nar de bedéms kunna nyttjas. KlaraBo
maste darvid bedéma sannolikheten for att underskottsavdragen
kommer att nyttjas for avrakning mot framtida beskattningsbara
vinster samt nar detta kan komma att ske. Det verkliga resultatet
kan avvika fran dess bedémningar pa grund av bland annat
andrat framtida affarsklimat, andrade skatteregler eller utfallet av
myndigheters eller skattedomstolars &nnu ej slutférda granskning
av avgivna deklarationer. Det redovisade vardet pa uppskjutna
skattefordringar prévas vid varje bokslutstillfalle. For ytterligare
information om uppskjutna skatter, se not 17.

Segmentsrapportering

Koncernen identifierar tva segment: Fastighetsforvaltning samt
Projektutveckling. Koncerngemensamma kostnader redovisas
under kategorin Ovrigt. Segmentsrapporteringen bygger pa

foljande stallningstaganden avseende verksamhetsomradena:

Fastighetsférvaltning

Forvaltningsresultat fran hyresfastigheter, resultat fran joint
venture-bolag verksamma inom fastighetsforvaltning samt varde-
férandring forvaltningsfastigheter redovisas i aktuellt segment.

Projektutveckling

Det varde och resultat som ar hanforligt till vardeférandring i
nyutvecklade fastigheter samt vardeskapande genom foradling
av mark eller konvertering av befintliga fastigheter.

Koncernen delar upp verksamheten i segmenten Fastighets-
férvaltning respektive Projektutveckling for intern uppféljning
och analys. KlaraBo har gjort beddmningen att den hdgste
verkstallande beslutsfattaren ar verkstallande direktéren. Kon-
cernens verksamhet ar organiserad pa det sétt att koncernens
verkstallande direktor foljer upp resultat fore skatt pa segmenten
Fastighetsforvaltning och Projektutveckling. Varje rorelsesegment
har en chef som ar ansvarig for den dagliga verksamheten och
som regelbundet rapporterar utfallet av rérelsesegmentets
prestationer samt behov av resurser till verkstallande direktoren.

55

Informationen anvands for att fatta beslut om allokering av
resurser till segmenten och for att utvardera resultatet. | rorelse-
segmentens resultat, tillgangar och skulder har inkluderats direkt
hanférbara poster samt poster som kan fordelas pa segmenten pa
ett rimligt och tillforlitligt satt. Alla transaktioner mellan segmenten
genomfors pa affarsmassiga grunder och baseras pa priser som
debiteras icke-narstaende kunder i samband med fristdende
forsaljningar av identiska varor eller tjanster. Koncernen anvander
samma varderingsprinciper i sin segmentsrapportering som i sina
finansiella rapporter, i enlighet med IFRS 8.

KlaraBo har inga enskilda kunder som éverstiger 10 procent av
koncernens intakter, for 2022 respektive 2023, som ska upplysas
om. Samtliga intakter hanfor sig till hyresgaster i Sverige, och
samtliga anlaggningstillgangar ar belagna i Sverige.
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> Not 5, forts.

Fastighetsforvaltning Projektutveckling Ovrigt Koncernen

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Koncernens rapport 6ver totalresultat, mkr jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
Intakter 589,7 501,5 0,0 0,0 0,0 0,1 589,7 501,6
Kostnader -252,6 -222,4 0,0 -0,3 0,1 0,0 -252,5 -222,7
Driftnetto 337,2 279,11 0,0 -0,3 0,1 0,1 337,2 278,9
Centrala administrationskostnader -10,1 -10,0 0,0 -0,2 -41,2 -36,4 -51,4 -46,5
Rorelseresultat 327,0 269,1 0,0 -0,5 -41,1 -36,3 285,9 232,3
Finansiella intakter/kostnader -200,8 -104,8 4,4 -3,1 34,7 -111 -161,7 -119,0
Forvaltningsresultat 126,2 164,3 4,4 -3,6 -6,4 -47,4 124,2 113,3
Vardefoérandringar fastigheter -428,4 -26,8 -8,8 1,0 -2,8 0,0 -439,9 -25,7
Vérdeférandringar derivat 0,0 26,8 -0,2 0,4 -139,6 68,7 -139,8 95,9
Resultat fore skatt -302,2 164,3 -4,6 -2,2 -148,7 21,4 -455,5 183,5
Skattekostnad 53,7 -44,0 0,0 -0,4 20,2 -14,2 73,9 -58,5
Arets resultat -248,5 120,4 -4,6 -2,5 -128,4 7,2 -381,5 125,1

Fastighetsforvaltning Projektutveckling Ovrigt Koncernen

2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Koncernens rapport 6ver finansiell stallning, mkr jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec jan—dec
Forvaltningsfastigheter 8857,6 9006,0 1743 164,7 0,0 0,0 9031,9 9170,7
Langfristiga rantebarande skulder 47627 4800,6 0,0 0,0 0,0 0,0 47627 4800,6
Kortfristiga rantebarande skulder 491 431 67,0 54,5 0,0 0,0 116,1 97,5
Uppskjuten skatteskuld hanforlig till
omvardering av fastigheter 215,8 287,3 0,0 0,6 0,0 0,0 215,8 287,9

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Nyproducerade fastigheter ingar i segmentet Projektutveckling
till och med det kvartal som de fardigstalls. Darmed ingar forsta
marknadsvarderingen efter fardigstallande i detta segment.
Darefter omfors de nyproducerade fastigheterna till segmentet
Fastighetsforvaltning. Uppskjuten skatteskuld i ovanstaende
rapport 6ver finansiell stéllning beraknas for de fastigheter som
vid arets slut klassificeras inom respektive segment.
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Finansiella instrument och finansiell riskhantering

Nedan aterges redovisade varden avseende finansiella instrument, fordelat per varderingskategori.

Finansiella poster redovisade
till verkligt varde via resultatet

Finansiella poster redovisade
till upplupet anskaffningsvarde

Koncernen, mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Finansiella tiligangar

Derivatinstrument - 103,1 - -
Kund- och hyresfordringar - - 3,4 2,5
Ovriga fordringar - = 11,7 18,6
Upparbetad ej fakturerad intéakt - - 0,7 1,5
Likvida medel - - 168,5 338,3
Summa 0,0 103,1 184,2 360,9
Finansiella skulder

Réntebarande skulder till kreditinstitut - - 4 864,3 4885,7
Ovriga réntebarande skulder 14,5 12,5 - -
Derivatinstrument 36,7 - - -
Leverantorsskulder - - 26,3 19,8
Ovriga skulder - = 34,6 9,4
Upplupna kostnader - - 101,4 113,0
Summa 51,3 12,5 5026,5 5027,8

Verkligt varde for kortfristiga finansiella tillgangar och skulder
beddéms motsvara deras redovisade varde med hansyn till den
korta |6ptiden samt rorlig rénta for rantebarande skulder.

Moderbolagets samtliga finansiella instrument redovisas till
upplupet anskaffningsvarde.

Verkligt varde pa finansiella instrument som inte handlas pa
en aktiv marknad faststélls med hjalp av varderingstekniker.
Harvid anvands i sa stor utstréackning som majligt marknads-
information da denna finns tillganglig, medan féretagsspecifik
information anvands i sa liten utstrackning som majligt. Om
samtliga vasentliga indata som kravs fér verkligt varde-varde-
ringen av ett instrument &r observerbara aterfinns instrumentet

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

iniva 2, se vidare sid 61 for de olika nivaerna i vardehierarkin.

Specifika varderingstekniker som anvands for att vardera

finansiella instrument inkluderar:

¢ Noterade marknadspriser eller maklarnoteringar for liknande
instrument.

* Verkligt varde for ranteswappar berdknas som nuvardet av
beddémda framtida kassafléden baserat pa observerbara
avkastningskurvor.

¢ Verkligt varde for valutaterminskontrakt faststalls som nuvardet
av framtida kassafléden baserat pa kurser for valutaterminer
pa balansdagen.
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Ovriga rantebérande skulder avser leasingskuld som nuvérdes-
beraknas utifran framtida kassafloden i enlighet med IFRS 16.

Samtliga derivat och leasingskulder som KlaraBo har utestadende
per bokslutsdatumet aterfinns i niva 2.
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Hyresintakter
Koncernens hyresintakter fordelar sig enligt nedanstaende tabell.

Koncernen
Mkr 2023 2022
Bostad 499,1 4227
Lokal 66,3 58,5
Ovrigt 11,9 10,1
Summa 577,2 491,4

Koncernen hyr ut sina férvaltningsfastigheter enligt operationella
leasingavtal. Nedan anges framtida ackumulerade minimi-
inbetalningar avseende hyresintakter. Berakningen utgar fran

att samtliga hyresavtal sags upp sa snart det ar mojligt efter

bokslutsdagen, och darefter inte férnyas. Bostadshyresavtal I6per
med tre manaders uppsagningstid men antas vara langsiktiga

avtal. | upplysningssyfte visas vardet av arshyran fér dessa

kontrakt. Vidare presenteras forfallostrukturen for 6vriga avtalade
hyreskontrakt exklusive bostadshyresavtal, dvs kommersiella
lokaler och samhallsfastigheter. Forfallostrukturen inkluderar ej

framtida indexregleringar av hyrorna.

Koncernen
Mkr 2023
Bostadshyreskontrakt, arshyra 539,4
Framtida avtalade hyresinbetalningar,
exklusive bostader
2024 711
2025 63,6
2026 54,6
2027 30,5
2028 15,6
Senare an fem ar 16,9
Summa 252,3

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Koncernen
Mkr 2022
Bostadshyreskontrakt, arshyra 484,1
Framtida avtalade hyresinbetalningar,
exklusive bostader
2023 77,0
2024 51,5
2025 38,0
2026 31,1
2027 18,0
Senare an fem ar 24,6
Summa 240,2
Fastighetskostnader

Koncernen

Mkr 2023 2022
Driftkostnader 187,8 159,7
Underhallskostnader 24,4 27,3
Forvaltningsadministration 27,5 241
Fastighetsskatt 12,8 11,6
Summa 252,5 222,7

| férvaltningsadministration ingar framst personalkostnader som

redovisas i not 9.

Personal
Medelantal anstéllda

Koncernen Moderbolaget

2023 2022 2023 2022
Kvinnor 21 15 7 5
Mén 45 44 5 4
Summa 66 59 12 9

Konsfordelning

Moderbolaget

Styrelse 2023 2022
Kvinnor 2 2
Man 6 6

VD och ledningsgrupp

Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31

Kvinnor
Man

1 1
3 3

Loner och ersattningar, sociala kostnader och pensioner

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2023 2022 2023 2022
Loner och ersattningar

Styrelse, VD och ledande

befattningshavare 7,2 8,5 6,9 7,0
Ovriga anstallda 29,3 25,2 4,9 3.1
Summa 36,5 33,7 11,8 10,1
Sociala kostnader

Styrelse, VD och ledande

befattningshavare 4.1 5,0 3,9 4,2
(varav pensionskostnader) (1,4) (1,8) (1,3) (1,5)
Ovriga anstallda 12,4 10,3 2,6 1,7
(varav pensionskostnader) (2,4) (1,7) (0,9) (0,6)
Summa 16,5 15,3 6,5 5,9
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NOTER

> Not 9, forts.

Ledande befattningshavare utgors, férutom av VD, av CFO, HR chef och Fastighetschef. VD har en uppsagningstid om tolv manader,

vid uppségning fran foretagets sida och sex manader fran egen sida. Ovriga befattningshavare har en uppségningstid mellan tre till sex
manader bade vid egen uppsagning och vid uppsagning fran foretagets sida.

Ersattning till ledande befattningshavare

2023

Mkr Loén/arvode Férmaner Pension Totalt
Anders Pettersson, styrelseledamot 0,2 0,2
Andreas Morfiadakis, VD 2,4 0,2 0,7 3,2
Hakan Sandberg, styrelseledamot 0,2 0,2
Lennart Sten, styrelseordférande 0,4 0,4
Lulu Gylleneiden, styrelseledamot 0,2 0,2
Mats Johansson, styrelseledamot 0,2 0,2
Per-Hakan Borjesson, styrelseledamot 0,2 0,2
Sophia Mattsson-Linnala, styrelseledamot 0,3 0,3
Joacim Sjéberg, styrelseledamot 0,3 0,3
Ovriga ledande befattningshavare (3 personer) 2,9 0,3 0,7 3,8
Summa 7,2 0,5 1,4 9,1
2022

Mkr Loén/arvode Férmaner Pension Totalt
Anders Pettersson, styrelseledamot 0,2 0,2
Andreas Morfiadakis, VD 24 0,2 0,7 3,2
Hakan Sandberg, styrelseledamot 0,2 0,2
Lennart Sten, styrelseordférande 0,4 0,4
Lulu Gylleneiden, styrelseledamot 0,2 0,2
Mats Johansson, styrelseledamot 0,2 0,2
Per-Hakan Borjesson, styrelseledamot 0,2 0,2
Sophia Mattsson-Linnala, styrelseledamot 0,3 0,3
Joacim Sjoberg, styrelseledamot 0,8 0,8
Ovriga ledande befattningshavare (3 personer) 4,0 0,3 1,0 54
Summa 9,0 0,5 1,8 11,3

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Styrelsearvoden

Styrelsearvode har under 2023 utgatt med 400 000 kr (400 000)
till styrelseordférande samt med 200 000 kr per person till dvriga
styrelseledaméter. Erséattning for utskottsarbete tillkommer

med totalt 345 000 kr. Beloppen stracker sig fran arsstdmman
2023-05-03 till och med arsstamman 2024-05-03.

Incitamentsprogram

KlaraBo har per utgangen av aret tre utestadende optionsprogram,

som koncernens anstallda erbjudits att teckna optioner i.
Samtliga tre program berattigar till teckning av en aktie av

serie B. Optionerna kan utnyttjas vid olika tillfallen under 2024.
Vardet for samtliga optioner ar marknadsmassigt beraknat,

i enlighet med Black & Scholes varderingsmodell dar Black &

Scholes varderingsmodell har anvants for att bedéma options-

ratternas varde i samband med optionsprogrammen. Féljande

indata anvandes:

Program 2020/2024

¢ Vardet pa underliggande aktie vid varderingstidpunkten
uppgick till 20 kr

* Teckningskurs: 30 kr

¢ Teckning av aktierna med nyttjande av optionsratten kan
ske under perioden 1 till 31 mars 2024

o Loptid: 3,5 ar

¢ Riskfri ranta baserat pa avkastningskurvan foér svenska
statsobligationer: -0,28%

* Volatilitet: 25%

¢ Inga forvantade utdelningar har inkluderats i berékningen
av vardet pa teckningsoptionerna

Program 2021/2024:1

¢ Vardet pa underliggande aktie vid varderingstidpunkten
uppgick till 26 kr

e Teckningskurs: 39 kr

* Teckning av aktierna med nyttjande av optionsratten kan
ske under perioden 1 juni till 31 augusti 2024

o Loptid: 3,3 ar
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INNEHALL > Not 9, forts.
INTRODUKTION
STRATEGI » Riskfri ranta baserat pa avkastningskurvan for svenska Totalt omfattar incitamentsprogrammen per 31 december hogst Not 10
AKTIEN statsobligationer: -0,26% 3297 025 teckningsoptioner som kan utnyttjas for teckning av . )
* Volatilitet: 25% hogst 3 297 025 aktier av serie B, vilket motsvarar en utspadnings- Centrala administrationskostnader
HALLBARHETSREDOVISNING * Inga forvantade utdelningar har inkluderats i berakningen effekt om hogst cirka 2,44 procent baserat pa antalet aktier i Konzemen
FINANSIELLA RAPPORTER av vardet pa teckningsoptionerna bolaget. Samtliga tre program &r fulltecknade. Bolagets aktie- Mkr 2023 2022
Forvaltningsberattelse kapital kommer, efternutnyttjandg av teckm?gs?ptlonerna, att 6ka Avskrivning 27 28
Program 2021/2024:2 med 164 851,25 kr, forutsatt att ingen omrakning sker. T ..
Risker och riskhantering . . . L . . . R A L Kostnader for ersattning till anstallda 18,6 16,6
¢ Vardet pa underliggande aktie vid varderingstidpunkten Innehavet av optionerna ar kopplat till fortsatt anstallning i bolaget et 10 o
Flerarsoversikt nyckeltal uppgick till 29 kr endast pa sa satt att, for det fall anstallningen skulle upphéra, ska onsultkosinader ’ ’
Finansiella rapporter koncernen * Teckningskurs: 39 kr optionsinnehavaren hembjuda optionerna till bolaget. IT och programvaror 4.4 4.2
: : » Teckning av aktierna med nyttjande av optionsratten kan Ersattning till revisorer 32 3,0
Finansiella rapporter moderbolaget ) e i i »
ske under perioden 1 augusti till 31 oktober 2024 Antal optioner tecknade av ledande befattningshavare Marknadsforingskostnader 1,0 1,3
Noter o Loptid: 3,4 ar samt av 6vrig personal Ovriga kostnader 10,5 7,9
Styrelsens underskrifter * Riskfri rénta baserat pa avkastningskurvan fér svenska anaoptioney Samma 51,3 46,5
Revisionsberéttelse statsobligationer: -0,25% ) 841379
. S oro . . s .
BOLAGSSTYRNING Volatll.l.tet... 25% . . o Fastighetschef 79526 | post"en ovng_;a kostnaqer ingar momskostnad fcir manag?ment
B ¢ Inga forvantade utdelningar har inkluderats i berékningen CFO - fee, forbrukningsmaterial, resekostnader samt [6pande bors-
OVRIGT av vardet pa teckningsoptionerna HR chef — relaterade kostnader.
Ovriga och tidigare anstallda 2376120
Antal optioner vid arets utgang, st 3297025

Ersattning till revisorer
Antal optioner

Koncernen Moderbolaget
TO 2020/2024 TO 2021/2024:1 TO 2021/2024:2 Totalt Mkr 2023 2022 2023 2022
Antal optioner vid arets ingang, st 1367 585 500 000 1429 440 3297 025
Nytecknade optioner Revisionsuppdrag 2,4 2,2 0,9 0,9
Aterképta optioner Revisionsverksamhet utéver
Antal optioner vid arets utgang, st 1367 585 500 000 1429 440 3297 025 revisionsuppdrag - - - -
Teckningskurs/aktie, kr 30 39 39 Skatteradgivning 0 03 0 0,1
Ovriga tjanster 0,8 0,4 0,3 0,2
Summa 3,2 3,0 1,2 1,2

Med revisionsuppdrag avses revisors arbete for den lagstadgade
revisionen och med revisionsverksamhet utdver revisionsuppdrag
avses olika typer av kvalitetstjanster. Ovriga tjénster &r sadant
som inte ingar i revisionsuppdrag, revisionsverksamhet eller
skatteradgivning. Ersattning till revisorer avser PwC.
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Resultat fran andelar i koncernféretag

Moderbolag

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Realisationsresultat vid avyttring av andelar - 36,4
Anteciperad utdelning fran dotterbolag 453,6 -
Nedskrivning av aktier i dotterforetag i samband
med forlusttadckning genom aktieagartillskott -524,7 -153,3
Utgaende anskaffningsvarde 711 -116,9
Finansiella intakter och kostnader

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2023 2022 2023 2022
Rénteintakter och liknande
resultatposter
Raénteintakter fran
koncernféretag - - 266,1 74,6
Ovriga ranteintikter 7.5 1,4 4,5 1,4
Resultat vid forséljning av
dotterforetag - - - -
Utdelning fran andra foretag - - - -
Summa finansiella intékter 7,5 1,4 270,7 76,0
Réntekostnader och liknande
resultatposter
Réntekostnader till
kreditinstitut -169,7  -104,8 20,3 -6,0
Rantekostnader pa reverser - - - -
Ovriga rantekostnader - -17,0 -228,0 -67,2
Ovriga finansiella kostnader 0,8 - -0,1 -6,4
Summa finansiella kostnader -169,0 -121,7 -207,8 -79,6

Majoriteten av finansiella intékter och kostnader ar hanférliga
till finansiella tillgangar och skulder varderade till upplupet
anskaffningsvarde.
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Forvaltningsfastigheter

Koncernen
Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsbestand 1 januari 9170,7 7 850,0
Forvarv - 1072,5
Investeringar i férvaltningsfastigheter 161,5 195,2
Investeringar i nyproduktionsfastigheter 1171 118,2
IFRS16 33 -
Erhallet offentligt bidrag 19,2 -39,4
Orealiserade vardeforandringar -439,9 -25,7
Summa 9031,9 9170,7

Verkligt varde for fastigheter i segmentet Projektutveckling uppgar
till 174,3 mkr (164,7), och utgér darmed en icke betygande del av
det totala fastighetsvardet. Darfor redovisas detta ej separat.
Koncernens fastigheter klassificeras som forvaltningsfastig-
heter, varav samtliga ingar i niva 3 i verkligt vardehierarkin.
Enligt IFRS maste vardering folja foljande varderingshierarki:

Niva 1: Noterade priser (ojusterade) pa aktiva marknader for
identiska tillgangar eller skulder som enheten har att tillga vid
varderingstidpunkten.

Niva 2: Andra observerbara data &n noterade priser for tillgangen
eller skulden.

Niva 3: Icke observerbara data for tillgangen eller skulden.

| posten forvaltningsfastigheter ingar dven nedlagda kostnader for
pagaende nyproduktion. Fastigheter under uppférande varderas
till verkligt varde, dar en forutbestamd andel av den orealiserade
vardeférandringen mellan verkligt varde vid fardigstallande och
totala uppskattade produktionskostnader bokas i takt med fardig-
stallandegraden. Detta gors i enlighet med en i koncernen beslutad
upptrappningsmodell dar fastigheten i sin helhet varderas i
samband med att projektet fardigstallts. | anskaffningskostnad
avseende nyproduktion ingar laneutgifter, sasom rantekostnader
och kreditavgifter, som ar direkt hanforbara till produktionen.
Dessa laneutgifter har faststallts utifran de rantesatser och
kreditavgifter som éverenskommits i kreditavtalen med banken.
For 2023 uppgar aktiverade laneutgifter till 8,9 mkr (2,2).

Fastighetsbestandet utgors framst av bostadsfastigheter, och samt-
liga ar belagna i Sverige. Merparten av fastigheterna ar uppférda
pa 60- och 70-talet. Samtliga fastigheter, med undantag av paga-
ende nyproduktion, har per bokslutsdatum varderats av externa
varderingsfirmor, som ar auktoriserade i enlighet med MRICS.
Marknadsvéardet avseende koncernens forvaltningsfastigheter
redovisas enligt verkligt varde. Verkligt varde for forvaltnings-
fastigheterna baseras pa avkastningsbaserade kassaflodes-
modeller dar nuvardet av prognosticerade kassafléden jamte
restvarde beraknas for de enskilda varderingsobjekten om 10
alternativt 15 ar. Detta innebar att framtida hyresinbetalningar
minskade med bedémda drift- och underhallsbetalningar samt
restvardet ar tio alternativt ar femton diskonteras till nuvarde.

Underlaget for varderingen utgors i samtliga fall av information
om fastighetens skick, hyreskontrakt, Idpande driftkostnader,
vakanser och planerade investeringar samt en analys av befint-
liga hyresgaster. En bedémning sker av lage, hyresutveckling,
vakansgrader och direktavkastningskrav for relevanta marknader
och med hansyn tagen till normaliserad drift- och underhallskost-
nad. Uppgifter inhamtas fran offentliga kallor om fastigheternas
markareal och detaljplaner for obebyggd mark och exploaterings-
fastigheter. Det verkliga vardet pa forvaltningsfastigheter baseras
pa varderingar av oberoende varderingsman med erkanda och
relevanta kvalifikationer. Fysisk besiktning av fastighetsbestandet
sker I6pande.

Utgangspunkterna for samtliga varderingskalkyler har utgjorts
av faktiska hyresintakter och hyresnivaer vid varderingstillfallet.
Drift- och underhallskostnader har baserats pa en sammanvagning
av historiska utfall och beraknade normaliserade kostnader. Utga-
ende kostnader avseende fastighetsskatt har anvants. Aktuell
ekonomisk vakanssituation har beaktats. Hyresutvecklingen har
bedomts langsiktigt félja antagen inflationstakt. Inflationsutveck-
lingen foljer Riksbankens langsiktiga inflationsmal. Drift- och
underhallskostnader, baserat pa marknadsantaganden utifran
varderarnas expertis, har i genomsnitt antagits till 490 kr/kvm
(477), exklusive fastighetsskatt. Restvardet beraknas genom att
ett normaliserat driftnetto aret efter kalkylperiodens slut divideras
med ett bedomt direktavkastningskrav. Restvardet har beraknats
med ett genomsnittligt direktavkastningskrav om 4,8 procent
(4,1). Langsiktig vakansniva bedoms for varje fastighet utifran
gallande vakanssituation med en successiv anpassning till mark-
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knutna kapitalet. Rantekravet ar baserat pa erfarenhetsmassiga
bedémningar av marknadens forrantningskrav for likartade fast-
igheter, vilket i praktiken harleds genom att inflationsanpassa det
beddmda direktavkastningskravet. Ur ett teoretiskt resonemang
asatts kalkylrantan genom att en riskfri realranta adderas med
inflationsforvantningar samt en riskfaktor. Kalkylrantan bedéms
for varje enskild fastighet.

Kanslighetsanalys — férvaltningsfastigheter

(102,8). Darutéver finns ett antal valutaderivat med utgaende
redovisat varde om 0,1 mkr (0,3) samt en swaption dar utgaende
redovisat varde uppgar till -8,4 mkr. Rantederivaten ar inte
kopplade till specifika banklan, utan I6per frikopplade fran andra
skulder. Valutaderivaten ar kopplade till utbetalningsflédet avse-
ende fakturor denominerade i EUR, kopplade till nyproduktion.

Enligt IFRS varderingshierarki har verkligt varde pa derivat
varderats enligt niva 2. Denna niva innebar att vérderingen
baseras pa annan indata an noterade priser som ar observerbara
for tillgangar eller skulder antingen direkt eller indirekt. | KlaraBos
fall utgdrs detta av marknadsvardering fran bankerna. Koncernen
tillampar ej sakringsredovisning.
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Varde-
Noter B L Andelar i gemensamt styrda féretag
Styrelsens underskrifter Direktavkastningskrav -0,25 513,3 Koncernen Moderbolaget
Revisionsberattelse Direktavkastningskrav +0,25 4590 Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
BOLAGSSTYRNING Langsiktig vakansgrad 0,25 28,7 Ingéende anskaffningsvarde 17.3 16,0 16,3 16,3
OVRIGT Langsiktig vakansgrad +0,25 -28,8 Lkep - - - -
Hyresvarde* 25 40,4 Omklassificering - - - -
Hyresvarde +25 3438 Léamnade aktieagartillskott - = - =
Drift- och underhallskostnader 25 131,8 Resultatandel fran gemensamt styrda foretag -0,2 1,3
Drift- och underhallskostnader +25 31,8 Utgaende anskaffningsvéarde 17,2 17,3 16,3 16,3
e bartickaley Redovisat varde Redovisat varde
Foretag Org.nr Sate Kapitalandel i koncernen i moderbolaget
Gullbernahult Fastighetsutveckling AB 559153-7930 Stockholm 60% 1,8 1,8
Varpslagg Fastighetsutveckling AB 559154-7616 Stockholm 60% 2,7 2,7
Klarsam Fastighetsutveckling AB 559162-1239 Stockholm 60% 12,7 1,7
Derivat ) ) : . , -
Fo6r de bolag som ovan redovisas som andelar i gemensamt Ovanstaende gemensamt styrda foretag har balansrakningar
soncemen styrda féretag innehar KlaraBo Sverige AB mer &n 50 procent av framst bestaende av fordringar pa sina &garféretag, samt eget
Mk 20230125 I2022:1 238 kapitalet. Enligt de aktiedgaravtal som upprattats har samtliga kapital. Inga andra vasentliga balansposter finns, varfér bolagens
Ingéende redovisat varde 103,0 71 aktieagare lika stort inflytande, och det finns tydliga riktlinjer for balansrakningar inte redovisas i denna not.
Avrets vardeforandring -139,8 95,9 hur beslut ska fattas vid oenighet. Ingen enskild aktiedgare har KlaraBo-koncernen &ger genom Klarsam Fastighetsutveckling
Summa -36,7 103,0 utslagsratt vid oenighet. Av denna anledning har KlaraBo Sverige AB ytterligare tva bolag, Klarsam Holding 1 AB och Klarsam

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

AB gjort bedémningen att innehaven ska klassificeras som joint
venture-innehav och darmed redovisas i enlighet med kapital-
andelsmetoden.

Holding 2 AB. Dessa tva bolag ags till 100 procent av sitt moder-
bolag. For ytterligare information hanvisas till arsredovisning for
Klarsam Fastighetsutveckling AB.
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Skatt

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2023 2022 2023 2022
Aktuell skatt
Aktuell skatt pa arets resultat -20,4 -22,1 0,0 0,0
Skatt hanforlig till tidigare ar 1,6 0,1 0,0 0,0
Summa aktuell skatt -18,8 -21,9 0,0 0,0
Uppskjuten skatt
Vardeférandring finansiella instrument 28,8 -19,8 13,6 0,0
Skillnader mellan bokfért och skattemassigt
varde forvaltningsfastigheter 64,3 -8,5 0,0 -
Forandring aktivering underskottsavdrag -0,4 -8,4 0,0 -8,8
Summa uppskjuten skatt 92,7 -36,6 13,6 -8,8
Summa inkomstskatt 73,9 -58,5 13,6 -8,8

Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha
framkommit vid anvandning av vagd genomsnittlig skattesats i de konsoliderade koncernféretagen

enligt féljande:

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2023 2022 2023 2022
Resultat fore skatt -455,5 183,6 -74,2 -83,2
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% 93,8 -37,8 15,3 171
Skatteeffekter av:
— ej skattepliktiga intakter 0,1 - 106,4 7,5
— ej avdragsgilla kostnader -18,0 -17,7 -121,7 -32,4
— avdragsgilla kostnader som ej redovisas
i resultatréakningen - - - -
— skattepliktiga intdkter som ej redovisas
i resultatrakningen - - - -
— justering uppskjuten skatt hanforligt till
finansiella instrument - = 13,6 =
— ej varderat underskott - - - -
— ej tidigare varderade underskott 1,3 7.8 - -
— utnyttjat varderat underskott - - - -1,0
— effekt omvardering fastigheter -3,2 -10,8 - -
Skattekostnad 73,9 -58,5 13,6 -8,8
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Uppskjuten skattefordran/-skuld

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Vardeférandringar fastigheter -183,5 -256,7 - -
Vardeférandringar finansiella instrument 7,6 -21,2 13,6 -
Aktiverat underskottsavdrag 0,1 0,4 - =
Temporara skillnader pa skattemassiga avskrivningar -41,5 -32,6 - -
Internvinst 1,4 1,4 - -
Summa -216,0 -308,7 13,6 0,0
Klassificering i balansriakningen
Uppskjuten skattefordran 0,1 0,4 13,6 0,0
Uppskjuten skatteskuld -216,0 -309,2 - -

-216,0 -308,7 13,6 0,0

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende uppskjuten skattefordran/-skuld -308,7 -272,1 0,0 8,8
Vardeférandringar fastigheter 73,2 8,9 - -
Temporara skillnader pa skattemassiga avskrivningar -8,9 -17,4 - -
Vardeférandringar finansiella instrument 28,8 -19,8 13,6 0,0
Aktiverat underskottsavdrag -0,4 -8,4 - -8,8
Internvinst - = - =
Utgaende uppskjuten skattefordran/-skuld -216,0 -308,7 13,6 0,0

Foérandring av uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld har redovisats i resultatrakningen

foér bade 2023 och 2022.

| koncernen finns ej utnyttjiade skattemassiga underskott per den 31 december om totalt 4,2 mkr
(1,9). Uppskjuten skattefordran pa negativa rantenetton som ej kunnat nyttjas, redovisas inte.
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> Not 17, forts.

Bedomd forfallostruktur uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

Mkr

Koncernen

Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31

2023-12-31 2022-12-31

Uppskjuten skattefordran

Nyttjas efter mer &n 12 manader - - 13,6 -
Nyttjas inom 12 manader 0,1 0,4 0,0 -
Summa 0,1 0,4 13,6 0,0
Uppskjuten skatteskuld

Nyttjas efter mer an 12 manader -216,0 -309,2 - -
Nyttjas inom 12 manader - - - -
Summa -216,0 -309,2 0,0 0,0
Inventarier

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Ingédende anskaffningsvarde 23,7 16,5 11 0,2
Avyttringar och utrangeringar -0,3 -0,6 - -
Foérvarvade inventarier - 0,2 - -
Arets anskaffningar 0,8 7,7 - 0,9
Utgaende anskaffningsvéarde 24,2 23,7 11 11
Ingédende avskrivningar -13,9 -11,2 -0,3 -0,1
Avyttringar och utrangeringar 0,1 0,2 - -
Forvarvade avskrivningar - -0,2 - -
Arets avskrivningar -2,7 -2,7 -0,2 -0,2
Utgaende avskrivningar -16,5 -13,9 -0,5 -0,3
Utgaende bokfort varde 7,7 9,8 0,6 0,8
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Periodiseringsposter

Mkr

Koncernen

Moderbolaget

2023-12-31 2022-12-31

2023-12-31 2022-12-31

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter

Ovriga férutbetalda kostnader 57 26,5 2,3 2,4
Summa 5,7 26,5 2,3 2,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter

Upplupna projektkostnader 58 15,0 - -
Upplupna personalrelaterade kostnader 4,3 4.4 1,3 1,6
Upplupna rantekostnader 3,3 4,8 -4,1 -0,4
Ovriga upplupna kostnader 36,8 36,9 3,7 3,9
Forutbetalda hyresintakter 51,3 51,9 - -
Summa 101,4 113,0 1,0 5,1

| posten 6vriga upplupna kostnader ingar framst driftkostnader.

Eget kapital
Aktiekapital

Moderbolagets aktiekapital utgérs pa balansdagen av totalt 131 827 883 aktier, som fordelar sig pa
16 300 000 A-aktier och 115 527 883 B-aktier. Varje A-aktie berattigar till 10 réster medan varje B-aktie

berattigar till 1 rést. Kvotvardet for samtliga aktier uppgar till 0,05 kr per aktie.

Tillskjutet kapital

Tillskjutet kapital bestar av inbetalt kapital till bolaget genom nyemission.

Balanserat resultat

| balanserat resultat ingar arets samt tidigare ars resultat. | moderbolaget ingar @ven teckningsoptioner

i balanserat resultat.
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Aktiekapitalets utveckling

Antal aktier Kvotvérde/ aktie, kr Aktiekapital kr
Vid arets ingang 2022-01-01 131827 883 0,05 6591 394
Nyemission
Vid arets utgang 2022-12-31 131827 883 0,05 6591 394
Vid arets ingang 2023-01-01 131827 883 0,05 6591 394
Nyemission
Vid arets utgang 2023-12-31 131827 883 0,05 6591 394
Upplaning

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Langfristiga rantebarande skulder
Réntebarande skulder till kreditinstitut 4749,6 4789,5 - -
Ovriga rantebarande skulder 13,0 11,1 21 3,5
Summa 4762,7 4800,6 2,1 3,5
Kortfristiga rantebarande skulder
Rantebarande skulder till kreditinstitut 116,1 97,5 1,0 1,0
Ovriga rantebarande skulder - - - -
Summa 116,1 97,5 1,0 1,0

Skulder till kreditinstitut avser huvudsakligen belaning kopplad till koncernens fastighetsbestand.
Dessa skulder ar sékerstéllda framst genom pantbrev i fastigheter. Ovriga rantebérande skulder avser
byggnadskreditiv kopplade till koncernens nyproduktionsprojekt samt skuld avseende IFRS16-
bokningar for en tomtratt och tva kontorslokaler.

Koncernens lanefinansiering sker genom lan fran nordiska banker. Total upplaning utgérs av
banklan inklusive byggkreditiv.

Banklanen I6per huvudsakligen med tva rantekomponenter i form av forutbestdmda marginaler
jamte en rorlig referensranta med kvartalsvis betalning och amortering. Avtalen I6per med krav om
finansiella ataganden som kontinuerligt féljs upp och rapporteras sasom belaningsgrad, soliditet och
rantetackningsgrad. De finansiella atagandenivaerna skiljer sig at mellan olika banker men KlaraBo har
férbundit sig att uppfylla en belaningsgrad pa hégst 70 procent, rantetéckningsgrad pa minst 1,5 ganger
och soliditet om lagst 25 procent. For det fall dessa ataganden inte uppfylls har kreditgivaren vanligtvis
ratt att pakalla aterbetalning av Iamnade krediter i fortid, utnyttja sin pantratt i pantsatta tillgangar, krava
extra amortering eller begéara andrade villkor. Laneavtalen innehaller aven en del andra ataganden
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sasom krav pa arliga varderingar av fastigheterna och definierade handelser som ger méjlighet for

langivarna att séaga upp lanen till fortida betalning. Per bokslutsdagen var samtliga ataganden uppfyllda.

Ranteswappar har ingatts for att delvis byta ut den rérliga réntan mot fast ranta. Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick per bokslutsdagen till 3,7 ar och den genomsnittliga kapitalbindnings-tiden till

2,1 ar. Den genomsnittliga rantan, inklusive derivat, uppgick till drygt 3,5 procent per 31 december 2023.

For koncernens upplaning med rérlig ranta motsvaras det redovisade vardet pa upplaningen av
dess verkliga varde, eftersom rantan pa denna upplaning ar i paritet med aktuella marknadsrantor
alternativt pa grund av att upplaningen ar kortfristig. Verkligt varde pa koncernens upplaning med fast
ranta understiger det redovisade vardet da marknadsrantorna per bokslutsdagen ar hogre an de fasta
rantorna pa lanen. Det redovisade vardet pa dessa lan uppgar till 1 084,9 mkr medan det verkliga
vardet uppskattats till 1 029,7 mkr. Verkligt varde har beraknats genom att diskontera framtida kassa-
fléden med bedémd marknadsranta plus koncernens genomsnittliga lanemarginal.

Kostnader som uppkommer i samband med upptagande av nya lan redovisas som reduktion av
langfristiga rantebarandeskulder. Periodisering sker under respektive lans 16ptid. Arets utgaende
balanspost uppgar till nedanstaende och redovisas tillsammans med langfristiga rantebarande skulder.

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Periodiserade lanekostnader 2,9 3,0 - -
Summa 2,9 3,0 0,0 0,0
Forfallotabell, langfristiga rantebarande skulder

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Senare an ett ar men inom fem ar 47627 47322 - -
Senare an fem ar - - - -
Summa 4762,7 4732,2 0,0 0,0
Rantebarande skulder, kassaflodespaverkan

Koncernen

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingaende rantebarande skulder 4898,1 3883,9
Netto kassafléde -21,3 435,8
Ej kassaflodespaverkande forandringar 2,0 578,4
Utgaende réntebédrande skulder 4878,8 4898,1

Netto kassaflode avser nettot av nyupptagna lan, amorteringar samt laneutgifter. Ej kassaflédes-
paverkande forandringar avser Overtagna lan i samband med forvarv av forvaltningsfastigheter vilka
klassificerats som férvarv av férvaltningsfastigheter i koncernens rapport éver kassafléde.
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Koncernmellanhavanden

Inkodp och forsaljning mellan koncernforetag

Moderbolaget har fakturerat dotterbolagen 25,0 mkr (13,4) av-
seende arvoden och kostnader. Ovriga bolag i koncernen som har
anstalld forvaltningspersonal, fakturerar sina systerbolag. | 6vrigt
férekommer inte inkdp och forsaljning mellan koncernforetag.
Moderbolaget redovisar 260,3 mkr (73,7) i ranteintékter fran kon-
cernforetag och 225,2 mkr (66,9) i rantekostnader fran koncern-
foretag. Samtliga transaktioner ovan elimineras i koncernen.

Fordringar och skulder mellan koncernforetag

Som framgar av balansrakningen uppgar moderbolagets lang-
fristiga fordringar hos koncernféretag till 2 942,9 mkr (3 351,9)
och kortfristiga fordringar hos koncernforetag till 181,6 mkr
(80,3). Moderbolagets langfristiga skulder uppgar till 2 161,9
mkr (2 552,9) och kortfristiga skulder till 276,4 mkr (338,3). De
langfristiga skulderna till koncernféretag forfaller senare an ett ar
men inom fem ar och I6per med en ranta motsvarande STIBOR
3-man + marginal pa 1,6—2,1 procentenheter. Alla koncerninterna
mellanhavanden elimineras i sin helhet i koncernen.

Andelar i koncernféretag
Moderbolaget

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 23459 21754
Forvarvade foretag - 0,0
Salda foretag - -8,5
Lamnade aktieagartillskott 473,6 332,3
Nedskrivning p g a férlusttackning -5624,7 -1563,3
Utgaende anskaffningsvéarde 2294,8 2345,9

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Foretag Org.nr Site Kapitalandel Bokfort varde
Fastighetsbolaget KlaraBo AB 559124-9064 Malmé 100% 1,9
KlaraBo Bygg AB 559104-0224 Malmé 100% 0,1
KlaraBo Malmo Oster AB 559309-2553 Malmé 100% 12,6

KlaraBo Bardisanen AB 559309-2546 Malmé 100%
KlaraBo Rovan 2 AB 559280-1418 Malmd 100% 186,6
KlaraBo Alven AB 559349-5772 Malmé 100% 0,1
KlaraBo Soderslatt AB 559254-7565 Malmé 100% 0,1
KlaraBo Trelleborg Oster AB 559254-7508 Malmo 100% 0,1
Cronsjo Fastighetsutveckling AB 559154-7566 Stockholm 100% 6,9
KlaraBo Forvaltning AB 559185-5712 Malmé 100% 656,6

Klara 83 AB 559185-5647 Malmé 100%

Klara 87 AB 559201-2016 Malmé 100%
KlaraBo Bostadsférvaltning AB 559228-4458 Malmé 100%* 580,4

Stavbo Fastigheter AB 559127-1332 Malmé 100%

KlaraBo Tranas AB 559188-7095 Malmé 100%

Ketty Fastighets KB 916701-1502 Malmé 100%
KlaraBo Projektutveckling AB 559089-1205 Malmo 100% 728,4

KlaraBo Stockholmsberget AB 559241-2547 Malmé 100%

KlaraBo Nybro AB 559261-4498 Malmé 100%

KlaraBo Vaggeryd AB 559261-4456 Malmé 100%

KlaraBo Bostader Véastervik AB 559261-4472 Malmé 100%

KlaraBo Vardfastigheter Vastervik AB 559224-2373 Malmé 100%

KlaraBo Huskvarna AB 556992-5562 Malmé 100%

KlaraBo Ost AB 559222-2979 Malmé 100%
KlaraBo Fastigheter AB 559359-1877 Malmo 100% 96,0

KlaraBo Aspeholmen AB 559365-2067 Malmé 100%

KlaraBo Anderstorg AB 559351-0075 Malmé 100%

KlaraBo Snickargladjen AB 559374-1167 Malmé 100%

KlaraBo Vastervik AB 559338-1261 Malmé 100%

KlaraBo Ludvigsborgs Bostad AB 559350-7204 Malmé 100%

KlaraBo Piperskarr Bostad AB 556611-3931 Malmé 100%

KlaraBo Nykulla AB 556481-2823 Malmé 100%

KlaraBo Ostersund AB 559252-8946 Malmé 100%

KlaraBo Degskrapan Ostersund AB 559252-8946 Malmé 100%

KlaraBo Torvallafastigheter Ostersund AB 559256-2838 Malmé 100%

KlaraBo Centrumfastigheter Ostersund AB 556704-1370 Malmé 100%

KlaraBo Odensalafastigheter Ostersund AB 559256-2887 Malmé 100%
KlaraBo SB Holding AB 559294-6916 Malmé 100% 9,0

> forts.
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Foretag Org.nr Site Kapitalandel Bokfort varde
KlaraBo Bjuv AB 559114-5072 Malmo 100%
KlaraBo Svalév AB 559124-0287 Malmé 100%
KlaraBo Héganés AB 559115-3167 Malmé 100%
Oskduvan Fastigheter AB 559167-7884 Malmé 100%
Stora Torget 3 i Oskarshamn AB 559110-8062 Malmo 100%
Vastfogden Fastighets AB 556698-3127 Malmo 100%
KlaraBo Elefanten 30 AB 559089-1320 Malmé 100%
KlaraBo Ronneby 2 AB 556070-1558 Malmé 100%
KlaraBo Ronneby 4 AB 556723-7820 Malmé 100%
KlaraBo Hovslagaren AB 559272-0956 Malmé 100%
Klarabo DB Holding AB 559373-1002 Malmé 100% 16,0
KlaraBo H66r AB 559253-9984 Malmo 100%
KlaraBo Munken AB 559223-2556 Malmé 100%
Klara Flundranhalle 8 AB 559057-8943 Malmd 100%
Klara Skraddaren 2 AB 559070-4556 Malmé 100%
Klara Apoteksgatan AB 559085-5291 Malmo 100%
Klara Kvarnsveden AB 559094-9672 Malmé 100%
Klara Sigge 5 AB 559065-1922 Malmo 100%
Klara Harsta AB 559199-8074 Malmé 100%
Klara Ren AB 559199-8082 Malmo 100%
Klara Oraberget AB 559185-5761 Malmé 100%
KlaraBo Fagerangen AB 559254-7557 Malmé 100%
KlaraBo Umea AB 559349-5780 Malmo 100%
Klarabo HB Holding AB 559373-1036 Malmo 100% 0,1
Klara i Bollnds AB 556422-5885 Malmo 100%
Klara 88 AB 559201-2073 Malmd 100%
KlaraBo Gévle AB 559323-1334 Malmé 100%
KlaraBo Navaren AB 559176-1365 Malmé 100%
KlaraBo Skokloster AB 559323-1326 Malmé 100%
Klara Gangsta AB 559039-0042 Malmé 100%
KlaraBo i Trelleborg AB 559183-3826 Malmé 100%
KlaraBo Trelleborg Centrum AB 559254-7573 Malmé 100%
KlaraBo Anderslov AB 559254-7581 Malmo 100%
22948

* Varav 2,3 procent &gs indirekt via KlaraBo Projektutveckling AB.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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Forslag till resultatdisposition

Stallda sakerheter och eventualftrpliktelser

Transaktioner med narstaende

med narstaende skett.

Handelser efter rakenskapsarets slut

Koncernens narstaende innefattar samtliga styrelseledaméter

och ledande befattningshavare med sina respektive narstaende-
kretsar. Utover ersattningar till ledande befattningshavare (not 9)
samt koncerninterna transaktioner (not 22) har inga transaktioner

Inga vasentliga handelser har intraffat efter rakenskapsarets slut.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

Till arsstammans forfogande star féljande medel (kr): Koncernen Moderbolaget
Overkursfond 3223057479 Mkr 2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Balanserat resultat -51900 039 Stéllda sékerheter

Arets resultat -60 576 751 Pantbrev i fastigheter 5018,2 50771

Summa 3110580 689 Pantsatta aktier i dotterféretag 429,2 628,0 665,7 681,0
Styrelsen foreslar att ovanstaende vinstmedel Summa 5447.4 57051 66s,7 681,0
disponeras enligt féljande: Eventualférpliktelser

Balanseras i ny rékning 3110580 689 Borgensataganden _ _ 48687 48885
SUims 3110580 689 Summa 0,0 0,0 4868,7 48855

Majoriteten av de stéllda sakerheterna avser skulder till kreditinstitut.
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Nyckeltal

KlaraBo presenterar vissa finansiella matt i arsredovisningen som inte definieras enligt IFRS, se ned-
anstaende tabell. KlaraBo anser att dessa matt ar vardefull kompletterande information till investerare
och koncernens ledning. Da inte alla féretag beraknar finansiella matt pa samma satt, ar dessa inte

alltid jamfoérbara med matt som anges av andra féretag och darmed méjliggér nedanstaende tabell en
utvardering av koncernens prestation. Dessa finansiella matt ska inte ses som ersattning for matt som

definieras enligt IFRS.

2023 2022
Driftnetto, mkr
A Hyresintakter, mkr 577,2 491,5
B Ovriga rorelseintékter, mkr 12,5 10,2
C Driftkostnader, mkr -187,8 -159,7
D Underhallskostnader, mkr -24,4 -27,4
E Fastighetsskatt, mkr -12,8 -11,6
F Fastighetsadministration, mkr 27,5 -24.1
A+B+C+D+E+F Driftnetto, mkr 337,2 278,9
Marknadsvarde/kvm
A Forvaltningsfastigheter, mkr 9031,9 9170,7
B Pagaende nyproduktioner, mkr 14,0 164,7
C Tomtrétt 10,6 73
D Total uthyrningsbar yta, tkvm 499,5 498,7
(A-B-C)/D Marknadsvarde/kvm 18 032 18 044
Overskottsgrad, %
A Driftnetto, mkr 337,2 278,9
B Intakter, mkr 589,7 501,6
A/B Overskottsgrad, % 57,2 55,6
Reell uthyrningsgrad, %
A Antal lagenheter 6604 6533
B Antal outhyrda lagenheter 231 222
C Lagenheter stallda for renovering eller med tecknat hyreskontrakt 85 99
1—(B—C)/A Reell uthyrningsgrad, % 97,8 98,1

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023

2023 2022
Soliditet, %
A Eget kapital vid periodens slut, mkr 3936,3 4320,0
B Minoritetsandelens eget kapital, mkr 0,0 0,0
C Summa eget kapital och skulder vid periodens slut, mkr 9249,9 9692,0
(A+B)/C Soliditet, % 42,6 44,6
Belaningsgrad, %
A Langfristiga rantebarande skulder, mkr 47627 4800,6
B Kortfristiga rantebarande skulder, mkr 116,1 97,5
C Likvida medel vid periodens utgang, mkr 168,5 338,3
D Férvaltningsfastigheter, mkr 9031,9 9170,7
(A+B-C)/D Belaningsgrad, % 52,2 49,7
E Byggnadskreditiv hanforligt pagaende nyproduktioner, mkr 67,0 54,5
F Saljarrevers, mkr 0,0 0,0
G Pagaende nyproduktioner, mkr 14,0 164,7
(A+B-E-F)/(D-G) Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 53,4 53,8
Rantetidckningsgrad, ggr
A Rorelsesresultat rullande 12 man, mkr 285,9 232,4
B Rantenetto rullande 12 man, mkr -161,7 -119,0
A/-B Rantetiackningsgrad, ggr 1,8 2,0
Langsiktigt substansvarde, mkr
A Eget kapital, mkr 3936,3 4.320,0
B Aterlaggning derivat, mkr 36,7 -103,1
C Justering derivat hanférligt minoritetsandel, mkr 0,0 0,0
D Aterlaggning uppskjuten skatteskuld, mkr 216,0 309,2
E Justering uppskjuten skatteskuld hanforligt minoritetsandel, mkr 0,0 0,0
F Aterlaggning uppskjuten skattefordran, mkr -0,1 -0,4
G Justering uppskjuten skattefordran hanforligt minoritetsandel, mkr 0,0 0,0
A+B+C+D+E+F+G Langsiktigt substansvarde, mkr 4189,1 4525,6
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> Not 28, forts.

2023 2022
Forvaltningsresultat per aktie, kr
A Forvaltningsresultat, mkr 124,2 113,4
B Justering forvaltningsresultat hanférligt minoritetsandelen, mkr 0,0 0,0
C Vagt genomsnittligt antal aktier under perioden fére utspadning, miljontal 131,1 131,7
(A-B)/C Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,95 0,86
Eget kapital per aktie, kr
A Eget kapital, mkr 3936,3 4320,0
B Antal aktier vid periodens utgang, miljontal 1311 131,2
A/B Eget kapital per aktie, kr 30,02 32,92
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr
A Langsiktigt substansvarde, mkr 4189,1 45256
B Antal aktier vid periodens utgang, miljontal 131,1 131,2
A/B Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 31,95 34,48
Arlig tillvéxt férvaltningsresultat per aktie, %
A Férvaltningsresultat under perioden per aktie, kr 0,95 0,86
B Forvaltningsresultat under foregaende period per aktie, kr 0,86 0,93
A/B-1 Arlig tillvéxt i forvaltningsresultat per aktie, % 10,0% -7,3%
Arlig tillvixt langsiktigt substansvirde per aktie, %
A Langsiktigt substansvarde under perioden per aktie, kr 32,0 34,5
B Langsiktigt substansvarde under foregaende period per aktie, kr 34,5 33,9
A/B-1 Arlig tillvéxt i langsiktigt substansvirde per aktie, % -7,3% 1,7%

For Nyckeltal/definitioner se sidan 89.
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STYRELSENS UNDERSKRIFTER
71

Styrelsens underskrifter

Resultat- och balansrakning for moderbolaget och koncernen kommer att férelaggas arsstdmman den 3 maj 2024 for faststéllelse.

Malmé den 3 april 2024

N

.l

Lennart Sten Per Hakan Borjesson Lulu Gylleneiden
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
o 25 Merms hmalor @
Mats Johansson Sophia Mattsson Linnala Anders'Pettersson

Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

- %#7» /%

Joacim Sjoberg Andreas Morfiadakis

Hakan Sandberg

Styrelseledamot Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 3 april 2024

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
-

JLh wetr

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstimman i KlaraBo Sverige AB (publ), org.nr 559029-2727

RAPPORT OM ARSREDOVISNINGEN OCH
KONCERNREDOVISNINGEN

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for KlaraBo Sverige AB (publ) for ar 2023.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 31-71 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger enii alla vasent-
liga avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stéllning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassafléde for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den
31 december 2023 och av dess finansiella resultat och
kassaflode for aret enligt International Financial Reporting
Standards (IFRS), sdsom de antagits av EU, och arsre-
dovisningslagen. Forvaltningsberattelsen ar férenlig med
arsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstdmman faststéller resultat-
rakningen och balansréakningen for moderbolaget samt
rapporten over totalresultat och rapporten éver finansiell
stallning fér koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen &r forenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har 6éverlamnats till moderbolagets
och koncernens revisionsutskott i enlighet med revisorsfor-
ordningens (537/2014) artikel 11.
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Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs narmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi ar oberoende i férhallande till moderbolaget
och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pa var basta kunskap och évertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i férekommande fall, dess moderféretag eller
dess kontrollerade féretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Var revisionsansats

Revisionens inriktning och omfattning

Vi utformade var revision genom att faststalla vasentlighetsniva
och beddéma risken for vasentliga felaktigheter i de finansiella
rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omraden dar verkstal-
lande direktoren och styrelsen gjort subjektiva bedomningar,
till exempel viktiga redovisningsmassiga uppskattningar som
har gjorts med utgangspunkt fran antaganden och prognoser
om framtida handelser, vilka till sin natur ar osakra. Liksom vid
alla revisioner har vi ocksa beaktat risken for att styrelsen och
verkstallande direktdren asidosatter den interna kontrollen,
och bland annat 6vervagt om det finns belagg for systematiska
avvikelser som givit upphov till risk for vasentliga felaktigheter
till foljd av oegentligheter.

Vi anpassade var revision for att utfora en andamalsenlig
granskning i syfte att kunna uttala oss om de finansiella
rapporterna som helhet, med hansyn tagen till bolagets och
koncernens struktur, redovisningsprocesser och kontroller
samt den bransch i vilken koncernen verkar.

Vésentlighet

Revisionens omfattning och inriktning paverkades av var
beddmning av vasentlighet. En revision utformas for att uppna
en rimlig grad av sakerhet om huruvida de finansiella rappor-
terna innehadller nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter
kan uppsta till foljd av oegentligheter eller misstag. De betraktas
som vasentliga om enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvantas paverka de ekonomiska beslut som anvandarna
fattar med grund i de finansiella rapporterna.

Baserat pa professionellt omdome faststallde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland fér den finansiella
rapportering som helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa
Overvaganden faststallde vi revisionens inriktning och omfatt-
ning och vara granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och
omfattning, samt att bedéma effekten av enskilda och samman-
tagna felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.

72



INNEHALL

INTRODUKTION

STRATEGI

AKTIEN
HALLBARHETSREDOVISNING
FINANSIELLA RAPPORTER
Forvaltningsberattelse

Risker och riskhantering
Flerarsoversikt nyckeltal
Finansiella rapporter koncernen
Finansiella rapporter moderbolaget
Noter

Styrelsens underskrifter
Revisionsberattelse
BOLAGSSTYRNING

OVRIGT

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedémning var de mest betydelsefulla for revisionen

av arsredovisningen och koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i vart

stallningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi goér inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Vérdering av fastigheter

KlaraBo redovisar 9 032 MSEK relaterat till forvaltningsfastigheter.
Koncernen har under 2023 redovisat 440 MSEK i negativa varde-
forandringar pa fastigheter. Koncernens fastighetsbestand bestar
i princip uteslutande av bostadsfastigheter. KlaraBo varderar
samtliga fastigheter med en oberoende fastighetsvarderare - Savills
En vardering ar forknippad med vasentliga bedémningar och

krav och framtida hyresintakter. En ytterligare parameter som ar
vasentlig for KlaraBo ar hur manga lagenheter som genomgatt en
standardhgjning, en standardhdjning innebar ocksa en hyreshoj-
ning och darmed en vardehgjning.

Se not 2 (redovisningsprinciper) och not 14 (forvaltningsfastigheter).

uppskattningar. De mest vasentliga ar antagande om avkastnings-

Vi har bedémt KlaraBos process fér genomgang och bedémning
av de externa varderingarna. Vara specialister har gatt genom
den metod som den externa varderaren anvander och jamfort
denna med etablerad praxis. Vara specialister har ocksa utmanat
de antaganden som &r gjorda i varderingen och jamfért med bland
annat externa transaktioner och branschdata.

Vi har stickprovsvis kontrollerat anvénda indata avseende
investeringar, hyresintakter och driftskostnader mot budgets som
faststallts eller presenterats for styrelsen. Vi har jamfort det antal
standardhdjningar som inkluderas i varderingen med av styrelsen
godkanda investeringsbeslut.

Annan information dn arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller aven annan information @n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-9
och 82-91 samt Hallbarhetsredovisningen pa sidorna 10-29. Den
andra informationen bestar aven av Ersattningsrapporten som
viinhamtat fére datumet fér denna revisionsberattelse och som
finns tillganglig pa bolagets hemsida i samband med publicering
av detta dokument. Den andra informationen utgor inte arsredo-
visningen. Det &r styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att Iasa den informa-
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tion som identifieras ovan och 6vervéaga om informationen i
vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi aven
den kunskap vi i 6vrigt inhamtat under revisionen samt bedémer

om informationen i 6vrigt verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen innehaller
en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi har
inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas och
att de ger en rattvisande bild enligt arsredovisningslagen och,
vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS, s& som de antagits
av EU, och arsredovisningslagen. Styrelsen och verkstallande

direktoren ansvarar aven for den interna kontroll som de bedémer
ar nodvandig for att uppratta en arsredovisning och koncernredo-
visning som inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid upprattandet av arsredovisningen och koncernredovisningen
ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for bedémningen
av bolagets och koncernens formaga att fortsatta verksamheten.
De upplyser, nar sa ar tillampligt, om férhallanden som kan paverka
férmagan att fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet
om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om
styrelsen och verkstallande direktéren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har nagot realistiskt
alternativ till att gora nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka bolagets
finansiella rapportering.
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Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppna en rimlig grad av sakerhet om huruvida
arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte
innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att Iamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sakerhet &r en hég grad av
sakerhet, men ar ingen garanti for att en revision som utférs enligt
ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsta pa grund av oegentligheter eller misstag och anses vara
vasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas
paverka de ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
arsredovisningen och koncernredovisningen finns pa Revisors-
inspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskriv-
ning ar en del av revisionsberattelsen.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR
Revisorns granskning av férvaltning och forslag till
disposition av bolagets vinst eller forlust
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfort en revision av styrelsens och verkstal-
lande direktérens forvaltning for Klarabo Sverige AB (publ) for
ar 2023 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust.

Viftillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forslaget
i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktéren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns ansvar. Vi ar
oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen enligt
god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betraffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ar
forsvarlig med hansyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker staller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stallning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortidpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokforingen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den
verkstallande direktéren ska skéta den I6pande forvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgoéras i 6verensstammelse med lag och for att medelsforvalt-
ningen ska skotas pa ett betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betréffande revisionen av férvaltningen, och darmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sékerhet kunna beddma om nagon

styrelseledamot eller verkstallande direktdren i nagot vasentligt

avseende:

o foretagit nagon atgard eller gjort sig skyldig till nagon férsum-
melse som kan féranleda ersattningsskyldighet mot bolaget

¢ panagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betraffande revisionen av forslaget till dispositioner av

bolagets vinst eller forlust, och darmed vart uttalande om detta, ar

att med rimlig grad av sékerhet bedéma om forslaget ar férenligt

med aktiebolagslagen.

Rimlig sakerhet ar en hég grad av sakerhet, men ingen garanti
for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige
alltid kommer att upptacka atgarder eller forsummelser som kan
foranleda ersattningsskyldighet mot bolaget, eller att ett férslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt med
aktiebolagslagen.
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En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av forvalt-
ningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:
www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar. Denna beskriv-
ning ar en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande
Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovisningen
har vi aven utfort en granskning av att styrelsen och verkstallande
direktoren har upprattat arsredovisningen och koncernredovis-
ningen i ett format som majliggér enhetlig elektronisk rapportering
(Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om varde-
pappersmarknaden for Klarabo Sverige AB (publ) for ar 2023.
Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstad-
gade kravet.
Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréattats i ett format
som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund fér uttalandet
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs néarmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till KlaraBo Sverige AB
(publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och anda-
malsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har uppréttats i enlighet med 16 kap. 4 a

§ lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, och for att det
finns en sadan intern kontroll som styrelsen och verkstallande
direktéren bedomer nédvandig for att uppratta Esef-rapporten utan
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.
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Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sdkerhet om Esef-rapporten
i allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller kraven i

16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, pa
grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara gransk-
ningsatgarder for att uppna rimlig sakerhet att Esef-rapporten ar
upprattad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sédkerhet ar en hég grad av sékerhet, men ar ingen
garanti for att en granskning som utférs enligt RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka en vasentlig
felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan uppsta pa grund
av oegentligheter eller misstag och anses vara vasentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan férvantas paverka de eko-
nomiska beslut som anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att foretaget utformar, implementerar
och hanterar ett system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller
rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och andra férfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta
bevis om att Esef-rapporten har uppréattats i ett format som majlig-
gor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Revisorn valjer vilka atgarder som ska
utféras, bland annat genom att bedéma riskerna for vasentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag. Vid denna riskbedémning beaktar revisorn de
delar av den interna kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen
och verkstallande direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till
omstandigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effek-
tiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar ocksa en
utvardering av andamalsenligheten och rimligheten i styrelsens
och verkstallande direktérens antaganden.
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REVISIONSBERATTELSE
75

Granskningsatgarderna omfattar huvudsakligen validering av
att Esef-rapporten upprattats i ett giltigt XHTML-format och en
avstamning av att Esef-rapporten dverensstammer med den
granskade arsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrakningar, kassa-
fldodesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL
i enlighet med vad som féljer av Esef-forordningen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Anna Lindhs plats 4,
203 11 Malmo, utsags till KlaraBo Sverige AB (publ)s revisor av
bolagsstdmman den 3 maj 2023 och har varit bolagets revisor
sedan 28 april 2021.

Malmé den 3 april 2024
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Jub w7

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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Bolagsstyrningsrapport

KlaraBo ar ett publikt svenskt aktiebolag med sate i Malmo6 och verksamhet 6ver hela landet. KlaraBos bolagsstyrning
syftar till att uppratthalla och utveckla ett affairsmassigt upptradande och god riskhantering. God bolagsstyrning utgor
grunden for att behalla och stirka fortroendet for bolaget bland aktiedgare, medarbetare och andra intressenter.

Lagstiftning och bolagsordning

KlaraBo ar ett svenskt publikt aktiebolag och regleras av
svensk lagstiftning, framst aktiebolagslagen och arsredovis-
ningslagen. Bolaget tilldmpar Stockholmsbdrsens regelverk
(Nasdaq Nordic Main Market Rulebook for Issuers of Shares).
Férutom lagstiftning och bérsens regelverk ligger KlaraBos
bolagsordning och dess interna riktlinjer till grund for bolags-
styrningen. Bolagsordningen anger bland annat styrelsens
sate, verksamhetens inriktning, granserna for aktiekapital
och antal aktier samt férutsattningarna for att & delta vid
bolagsstamma.

Svensk kod for bolagsstyrning
KlaraBo tillampar Svensk kod fér bolagsstyrning, Koden.
Koden kompletterar aktiebolagslagen genom att pa ett antal
omraden stalla hogre krav, men den mojliggdér samtidigt for
bolaget att avvika fran dessa om det i det enskilda fallet skulle
anses leda till battre bolagsstyrning ("folj eller férklara”).
KlaraBo redogdr arligen for eventuella avvikelser fran Koden i
bolagsstyrningsrapporten, liksom skalen fér en avvikelse och
eventuell alternativ 16sning. Under aret har inga avvikelser
skett fran Koden.

KlaraBo efterstravar en god standard i sin bolagsstyrning.
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Bolagsstamma
Aktiedgarnas inflytande 6ver KlaraBo utévas vid bolagsstdmman
som ar bolagets hdgsta beslutande organ. Bolagsstamman har
darmed en 6verordnad stéllning i férhallande till styrelsen och
VD. Den ordinarie bolagsstamman, arsstdmman, ska i enlighet
med aktiebolagslagen héllas inom sex manader fran utgangen
av varje rakenskapsar och behandla beslut om faststallelse av
resultat- och balansrakning, dispositioner betraffade bolagets vinst
eller forlust, ansvarsfrihet gentemot bolaget for styrelseledaméoter
och VD samt val av och ersattning till styrelseledaméter och revisor.

Bolagsstamman beslutar &ven om andra vasentliga fragor,
exempelvis andring av bolagsordningen och bemyndiganden
och beslut om nyemission. Styrelsen kan aven komma att kalla
till en extra bolagsstamma om styrelsen finner att det finns skal
att halla en bolagsstdmma mellan tiden for arsstdmmorna eller om
revisorn eller en 4gare med minst en tiondel av samtliga aktier
skriftligen till bolaget begér att en bolagsstamma ska hallas.

| enlighet med KlaraBos bolagsordning ska kallelse till
bolagsstamma ske genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar samt att kallelsen finns tillganglig pa bolagets
webbplats www.klarabo.se. En notis om att kallelse till bolags-
stdmma har skett ska &ven annonseras i Dagens Industri.
Kallelse till arsstamman ska i enlighet med aktiebolagslagen

utfardas tidigast sex och senast fyra veckor fére arsstdmman.
En kallelse till en extra bolagsstdmma som ska besluta om
fraga om andring av bolagsordningen ska utfardas tidigast
sex och senast fyra veckor foére stdmman, annars géller att en
kallelse till extra bolagsstdamma ska utfardas tidigast sex och
senast tre veckor fére stamman.

Narvaro och rostrattsregistrering vid bolagsstaimma
Aktieagares ratt att narvara och rosta vid bolagsstamma,
antingen personligen eller genom ombud med fullmakt,
tilkommer aktiedgare som ar inford i bolagets av Euroclear
Sweden forda aktiebok senast den dag som framgar av kallel-
sen (det vill sdga pa avstamningsdagen) samt anmaler sitt
deltagande till bolaget senast den dag som anges i kallelsen
till stmman. Aktiedgare far vid bolagsstdmma medféra ett
eller tva bitrdden, dock endast om aktiedgaren anmaler
antalet bitraden till bolaget i enlighet med det forfarande som
galler for anmalan till bolagsstamman. Varje aktieagare som
anmaler ett &rende med tillracklig framférhalining har ratt att
fa arendet behandlat vid bolagsstamman. Aktiedgare som har
sina aktier forvaltarregistrerade maste instruera forvaltaren att
tillfalligt registrera aktierna i aktieagarens namn for att ha ratt
att delta och rosta for sina aktier vid bolagsstamman, sa kallad
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rostrattsregistrering. Sadan registrering maste ha genomforts
senast fyra bankdagar fore bolagsstamman. Aktiedgare som
har sina aktier direktregistrerade pa ett konto i Euroclear systemet
kommer automatiskt att inga i listan éver aktiedgare. Kallelser,
protokoll, kommunikéer och andra handlingar i samband med
bolagsstammor kommer att hallas tillgangliga pa KlaraBos
webbplats.

Mangfaldspolicy

Fran och med rakenskapsar 2022 har valberedningen,

vid framtagande av sitt forslag till val av styrelseledaméter,
tillampat regel 4.1 Svensk kod for bolagsstyrning samt
"KlaraBos mangfaldspolicy styrelse”. Malet med policyn ar
att styrelsen ska ha en med hansyn till bolagets verksamhet,
utvecklingsskede och férhallanden i 6vrigt andamalsenlig sam-
mansattning, praglad av mangsidighet och bredd avseende de
bolagsstammovalda ledamoternas kompetens, erfarenhet och
bakgrund, samt att en jamn kdnsfordelning ska efterstravas.

Valberedning

Valberedningen ar bolagsstammans organ med enda uppgift
att bereda stammans beslut i val och arvodesfragor samt, i
férekommande fall, procedurfragor fér nastkommande val-
beredning. Vid arsstamman den 28 april 2021 antogs principer
for tillsattandet av valberedningen och dess arbete, att gélla
intill dess att beslut om andring fattas av bolagsstamman.
Valberedningen ska besta av en representant vardera for de
tre respektive rostmassigt storsta aktieagarna eller agargrup-
perna i bolaget, enligt aktieboken per den sista bankdagen i
september. Om nagon av de tre storsta aktieagarna eller agar-
grupperna avstar fran att utse en agarrepresentant eller om en
agarrepresentant avgar innan uppdraget har fullgjorts utan att
den aktieagare eller agargrupp som har utsett representanten
utser en ny representant, ska styrelsens ordférande uppmana
nasta aktiedgare eller agargrupp i storleksordningen att utse
en agarrepresentant. Vid agarférandringar som paverkar de tre
storsta aktiedgarna, ska den av de tre storsta aktieagarna som
inte har nagon agarrepresentant i valberedningen kontakta
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valberedningens ordférande med énskemal om att utse ledamot.
Om agarforandringen inte ar ovasentlig bor ledamot utsedd av
aktiedgare eller agargrupp som inte langre tillnor de tre storsta
agarna stalla sin plats till forfogande och den nya aktiedgaren
eller agargruppen tillatas utse en ledamot. Valberedningens
ledamoter ska offentliggdras pa KlaraBos webbplats senast
sex manader fore arsstamman. Valberedningen ska inom
sig utse valberedningens ordférande. Styrelsens ordférande
eller annan styrelseledamot far inte vara valberedningens
ordférande. Utdver ovan ordning ska valberedningen ha den
sammansattning och fullgéra de uppgifter som foljer av Koden.
Arvode utgar ej till valberedningens ledaméter. Valberedningen
ska dock ha ratt att fa ersattning for utgifter som kravts for att
valberedningen ska kunna fullgéra sitt uppdrag.

Styrelse

Efter bolagsstdmman ar styrelsen KlaraBos hdgsta beslutande
och verkstéallande organ liksom dess stallféretradare. | denna
egenskap svarar styrelsen enligt aktiebolagslagen for KlaraBos
organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter.
Styrelsen bedémer fortidpande KlaraBos ekonomiska situation
och tillser att organisationen ar utformad sa att bokféring,
medelsforvaltning och bolagets ekonomiska férhallanden

i Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Styrelsens

Namn Funktion
Lennart Sten Ordférande
Joacim Sj6berg

Mats Johansson

Lulu Gylleneiden

Anders Pettersson

Hakan Sandberg

Sophia Mattsson-Linnala

Per-Hakan Borjesson
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ordférande har ett sarskilt ansvar att leda styrelsens arbete
och bevaka att styrelsen fullgér sina lagstadgade uppgifter.
Styrelsearbetet i KlaraBo utvarderas arligen i syfte att utveckla
styrelsens arbetsformer och effektivitet. Det ar styrelsens ord-
férande som ansvarar fér utvarderingen och for att presentera
den for valberedningen. Avsikten med utvarderingen ar att fa
en bild av styrelseledaméternas asikter om hur styrelsearbetet
bedrivs, sakerstalla att styrelsen sammantaget har nédvandig
kompetens samt vilka atgarder som eventuellt behéver vidtas
for att forbattra styrelsearbetet. Utvarderingen utgor ett viktigt
underlag for valberedningen infor arsstdmman. KlaraBos
styrelse ska i enlighet med bolagsordningen besta av minst tre
och hogst atta ordinarie ledaméter utan suppleanter. Styrelsens
ledaméter valjs arligen pa arsstdmman intill dess att nasta
arsstdmma har hallits, det finns ingen tidsbegransning for hur
lange en styrelseledamot kan sitta i styrelsen. Inga intresse-
konflikter beddms foreligga. Styrelsen bestar fér narvarande
av atta ledaméter, inklusive ordféranden. Styrelsen ansvarar
for att KlaraBos Overgripande mal och strategier efterlevs,

att lagar, regler och interna riktlinjer efterlevs samt 6vervaka
storre investeringar. Det ar aven styrelsens ansvar att tillse att
informationsgivningen till marknaden och investerare praglas
av Oppenhet och att den ar korrekt, relevant och tillforlitlig samt
att VD tillsatts, utvarderas och vid behov entledigas.

Oberoende Oberoende

i forhallande i forhallande

Narvaro?) till bolaget till agare
9 Ja Ja
7 Ja Ja
9 Ja Nej
9 Ja Ja
6 Ja Nej
9 Ja Ja
9 Ja Ja
9 Ja Nej

1) Under aret har 9 styrelseméten hallits.
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Nérvaro pa sammantréden och oberoende

Nedan redogors for styrelseledaméternas narvaro pa styrelse-
motena under 2023 samt vilka styrelseledamoéter som enligt
Kodens definition anses oberoende i férhallande till bolaget och
bolagsledningen, respektive i forhallande till bolagets stérre
aktieagare.

Arbetsordning och utskott

Styrelsen har, i enlighet med aktiebolagslagen, faststallt en
skriftlig arbetsordning for sitt arbete, vilken ska utvarderas,
uppdateras och arligen faststallas pa nytt. Arbetsordningen
innehaller aven en agenda med fasta beslutspunkter samt
vissa beslutspunkter efter behov, enligt vilken styrelsen
sammantrader. Styrelsen har ratt att inratta utskott for att
bereda och i vissa fall besluta kring specifika fragor. Styrelsens
ansvar for de beslut som hanteras inom utskotten kvarstar
alltjamt. Om det finns utskott for specifika fragor ska det av
styrelsens arbetsordning framga vilka arbetsuppgifter och vilken
beslutanderatt styrelsen har delegerat till utskotten, samt hur
utskotten ska rapportera till styrelsen.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet bestar av tre ledamaoter: Joacim Sjoberg
(ordférande), Lennart Sten och Sophia Mattsson-Linnala.
Utskottet ska dvervaka bolagsstyrningsfragor och tillampningen
av dessa samt granska rutinerna for KlaraBos riskhantering,
styrning och kontroll samt finansiella rapportering och lamna
forslag for att sékerstalla rapporteringens tillforlitlighet. Utskottet
ska halla sig underrattat om revisionen av bolaget samt granska
och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjalvstandighet.
Revisionsutskottet bistar aven valberedningen vid upprattande
av forslag till arsstammans beslut om revisorsval.

Erséattningsutskott

Ersattningsutskottet bestar av tre ledamoter: Lennart Sten
(styrelseordférande), Anders Pettersson och Mats Johansson.
Styrelsens ordférande ar ordférande i ersattningsutskottet.
Utskottet ska bereda och 6vervaka fragor om bland annat
ersattningsprinciper, ersattningar och andra anstallningsvillkor
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for bolagsledningen samt félja upp och utvardera pagaende
och under aret avslutade program for rorliga ersattningar till
bolagsledningen.

Verkstéallande direktor

KlaraBos VD ar Andreas Morfiadakis. Narmare information om
VD samt 6vriga ledande befattningshavare aterfinns i avsnittet
Ledning. Bolagets VD skoéter, i enlighet med bestammelserna i
aktiebolagslagen, den I6pande férvaltningen enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar. Atgarder som faller utanfér den I6pande
forvaltningen beror pa deras omfattning och art och om de ar
av osedvanligt slag eller av stor betydelse. Atgarder utanfor
den I6pande férvaltningen ska som huvudregel beredas och
foredras styrelsen for beslut. VD ska vidta nddvandiga atgarder
for att bokféringen fullgérs i dverensstdmmelse med lag och foér
att medelsférvaltningen ska skoétas pa ett betryggande satt. Da
VD ar underordnad i férhallande till styrelsen kan styrelsen sjalv
ocksa avgora arenden som ingar i den I6pande forvaltningen.
VD:s arbete och roll samt arbetsférdelningen mellan styrelsen
och VD framgar av den skriftliga VD-instruktion som styrelsen
faststallt. Styrelsen utvarderar I6pande VD:s arbete.

Ersattningsrapport

Erséttningar till styrelseledaméter

Arvode och annan ersattning till styrelseledaméterna, inklusive
ordféranden, faststalls av bolagsstamman. P& arsstdmman den
3 maj 2023 beslutades att arvode ska utga till styrelsens ordfo-
rande med 400 000 kr och till 6vriga ledamdter med 200 000 kr.
Vidare beslutades att det till revisions- respektive ersattningsut-
skottens ledamdter ska utga ett arvode om 75 000 kr respektive
40 000 kr per ledamot. Styrelseordférandes arvode inkluderar
arvode for utskottsarbete. Styrelsens ledamoter har inte ratt

till nagra formaner efter deras uppdrag som styrelseledamoter
har upphort. Ersattningen under aret har inte varit baserad pa
hallbarhetsrelaterade prestationer.

Riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare
Vid arsstamman den 3 maj 2023 beslutade stdmman att anta
uppdaterade riktlinjer for ersattning till VD och 6vriga ledande
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befattningshavare. Riktlinjerna innebar i huvudsak féljande:
VD:s erséttning bereds av ersattningsutskottet och faststalls
av styrelsen. Ersattningsutskottet godkanner pa forslag fran
VD ersattningsnivaer for dvriga personer i bolagsledningen.
Ersattningsnivaer och évriga anstallningsvillkor ska vara
marknadsmassiga och konkurrenskraftiga samt framja KlaraBos
affarsstrategi, langsiktiga intressen och hallbarhet. Ersattning
till VD och 6vriga ledande befattningshavare utgar primart i
form av fast grundlén, men kan &ven utga som rorlig erséattning
motsvarande hogst 50 procent av den fasta I6nen under

den aktuella matperioden. Pensionsavsattningar kan géras
for personer i bolagsledningen motsvarande maximalt 30
procent av fast kontantlon. Personer i bolagsledningen ska ha
avgiftsbestdmda pensionsplaner om inte personen omfattas
av formansbestamd pension enligt tvingande kollektivavtals-
bestammelser. Pensionsaldern ar 65 ar. Ovriga férmaner i form
av sjukvardsforsakring, bilférman och liknande kan aven utga
till bolagets ledande befattningshavare. Det samlade vardet
av dessa formaner ska motsvara marknadspraxis och utgéra
ett begransat varde i férhallande till den totala ersattningen.
Styrelsen har ratt att franga ovanstaende riktlinjer helt eller
delvis om det i ett enskilt fall finns sérskilda skal som motiverar
det. VD har en dmsesidig uppségningstid om tolv manader med
en ratt till avgangsvederlag vid uppsagning fran bolagets sida
motsvarande max 18 manadsloner. Darutéver kan ersattning
for eventuellt atagande om konkurrensbegransning utga till
VD motsvarade hogst 60 procent av den fasta kontantlénen.
For 6vriga ledande befattningshavare ar uppsagningstiden

tre till sex manader eller den langre tid som foljer av Lagen

om anstallningsskydd eller kollektivavtal. Samtliga ledande
befattningshavare ska erhalla oférandrad 16n och 6vriga
anstallningsférmaner under uppsagningstiden.

Avtal om ersattning efter avslutat uppdrag

Utoéver vad som anges ovan under avsnittet Riktlinjer for
ersattning till ledande befattningshavare har KlaraBo inte traffat
nagra avtal som ger ratt till pension eller liknande formaner
efter avtradande av tjanst. Bolaget har inga avsatta eller
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upplupna belopp fér pensioner och liknande férmaner efter
avtradande av tjanst.

Ersattningar till styrelseledamoter under 2023

Tabellen nedan visar beslutade ersattningar till styrelseleda-
moter. Beloppen stracker sig fran arsstamman 2022-05-03 till
och med arsstdmman 2023-05-03.

Ersattningar till ledande befattningshavare under 2023
Tabellen nedan visar samtliga ersattningar som utbetalats till
ledande befattningshavare under rékenskapsaret 2023.

Intern kontroll och riskhantering

Styrelsen har det yttersta ansvaret for den interna kontrollen.
Ansvaret regleras i aktiebolagslagen, arsredovisningslagen
och Koden. Styrelsen ska bland annat tillse att KlaraBo har
god intern kontroll och formaliserade rutiner som sakerstaller
att fastlagda principer for finansiell rapportering och intern
kontroll efterlevs samt att det finns andamalsenliga system for
uppfdljning och kontroll av bolagets verksamhet och de risker

Ersattningar till styrelseledamoter under 2023

som KlaraBo och dess verksamhet ar forknippad med. Syftet
med god intern kontroll ar att uppna en dndamalsenlig och
effektiv verksamhet samt att sakerstalla tillforlitlig intern och
extern finansiell rapportering samt efterlevnad av tillampliga
lagar, regler, policys och styrdokument. Den interna kontrollen
omfattar kontroll av organisation, férfarande och stodatgarder.
Processer och kontrollmoment ar baserade pa KlaraBos behov
och med beaktande av den bransch med tillhérande riskbild
inom vilken bolaget verkar. For att bibehalla och utveckla en
andamalsenlig kontrollmiljé har styrelsen bland annat faststallt
styrelsens arbetsordning och instruktion for VD och den eko-
nomiska rapporteringen. Darutdver har KlaraBo utvecklat en
struktur med I6pande 6versyn for att bibehalla och uppratthalla
en valfungerande kontrollmiljé. For att sékerstalla en god intern
kontroll ansvarar VD for att den utvarderas arligen. Den interna
kontrollen omfattar dven identifiering, analys och hantering av
risker baserat pa KlaraBos vision och mal. Riskbeddmningen
utférs av VD som presenterar resultatet for revisionsutskottet
och styrelsen. KlaraBo har inte ndgon sarskild funktion for
internrevision. Styrelsen utvarderar arligen behovet av en
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sadan funktion och har bedémt att det I6pande interna arbetet
med internkontroll, som foretradesvis utfors av féretagsled-
ningen, utgdr en tillracklig granskningsfunktion med hansyn till
bolagets verksamhet och storlek.

Revision

KlaraBo ar, i egenskap av publikt bolag, skyldigt att ha minst

en revisor for granskning av arsredovisningen och bokféringen
samt styrelsens och VD:s férvaltning. Granskningen ska uppfylla
god revisionssed. Bolagets revisor véljs enligt aktiebolagslagen
av bolagsstamman. Revisorn erhdller sitt uppdrag fran, och
rapporterar aven sin revisionsberattelse till, bolagsstdmman.
Enligt bolagsordningen kan KlaraBo ha en till tva revisorer
med hogst en revisorssuppleant. PwC ar bolagets revisor

med Mats Akerlund som huvudansvarig. Fér rakenskapsaret
2023 uppgick ersattningen till 3,2 mkr. Ersattningen avsag
revisionsuppdrag om 2,4 mkr, samt 0,8 mkr i 6vrig ersattning.
Erséattningen utgar enligt godkand rékning.

Ersattningar till ledande befattningshavare under 2023

Styrelse- Loner och annan erséttning Total Loner och annan erséttning Total
Tkr arvode (inklusive féormaner) Pension ersattning Tkr (inklusive formaner) Pension ersattning
Lennart Sten 400 0,0 0,0 400 Andreas Morfiadakis 2549 664 3213
Anders Pettersson 240 0,0 0,0 240 Ovriga ledande befattningshavare
Lulu Gylleneiden 200 00 0.0 200 (3 st vid arets utgang) 3126 721 3847
Joacim Sjéberg 275 0,0 0,0 275 Total 5674 1385 7060
Mats Johansson 240 0,0 0,0 240
Hakan Sandberg 200 0,0 0,0 200
Sophia Mattsson-Linnala 275 0,0 0,0 275
Per Hakan Borjesson 200 0,0 0,0 200
Totalt 2030 0,0 0,0 2030
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Information och kommunikation

KlaraBo har en informations- och kommunikationspolicy samt
en insiderpolicy, antagna av styrelsen, for att sakerstalla att
informationsgivning och hantering av insiderinformation sker
pa ett korrekt vis med god kvalitet, internt saval som externt.
VD ar 6vergripande ansvarig for den externa kommunikationen
medan agarrelaterade fragor och kommunikation hanteras av
ordférande. Rutiner och regelverk for informationsgivning och
insiderregler grundas pa policyer och riktlinjer formulerade

i enlighet med svensk lagstiftning, Stockholmsbérsens
regelverk, Koden och den av EU antagna marknadsmiss-
bruksférordningen (MAR). Medarbetarna har tillgang till och
far instruktioner om gallande policyer och riktlinjer. Bolagets
finansiella rapporter och pressmeddelanden publiceras pa
www.klarabo.se i samband med offentliggdrandet.

Bolagsstyrning, fragor till styrelsen, baserat pa
upplysningskrav fran GRI:

Vem ansvar for hallbarhetsfragor i styrelsen?

Det ar hela styrelsens ansvar att bevaka hallbarhetsfragorna.

Hur évervakar och utvérderar styrelsen héllbarhetsarbetet?
Hallbarhetsarbetet avrapporteras I6pande och prioriterade
hallbarhetsfragor foljs upp pa styrelseméten. Hur hallbarhets-
arbetet fortskrider presenters i delarsrapporterna. Klimatbokslut
och évriga hallbarhetsnyckeltal presenteras i Ars- och
hallbarhetsrapport. Styrelsen ar ansvarig fér och godkanner
delarsrapporter och ars- och hallbarhetsredovisningen.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2023
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Finns det intressekonflikter? Hur hanteras dessa i sa fall?
(grédnséverskridande medlemskap, korsande aktieinnehav
med leverantérer och andra intressenter, férekomsten av
kontrollerande aktiedgare, narstaende parter, deras relationer,
transaktioner och utestdende saldon)

Ingen intressekonflikt beddms finnas

Hur jobbar styrelsen for att h6ja sin kompetens inom
hallbarhet?

Styrelsen sakerstaller hallbarhetskompetens individuellt samt
vid en arlig uppdatering fran hallbarhetschef.

Utvérderas styrelsen pa héllbarhetsbaserade parametrar?
Styrelsearbete utvarderas arligen och utgor ett underlag for
valberedningen, héllbarhet har inte varit en del av utvarde-
ringen under aret men kommer vara framgent.
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Revisors yttrande om bolagsstyrningsrapporten

Till bolagstamman i KlaraBo Sverige AB (publ), org.nr 559029-2727

Uppdrag och ansvarsférdelning

Det ar styrelsen som har ansvaret fér bolagsstyrningsrapporten for
ar 2023 pa sidorna 76-80 och for att den ar upprattad i enlighet med
arsredovisningslagen.

Granskningens inriktning och omfattning

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta innebar
att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en annan inrikt-
ning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International Standards on
Auditing och god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna
granskning ger oss tillracklig grund for vara uttalanden.
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Uttalande

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i enlighet
med 6 kap. 6§ andra stycket punkterna 2—6 arsredovisningslagen
samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ar férenliga med
arsredovisningen och koncernredovisningen samt ar i 6verens-
stdmmelse med arsredovisningslagen.

Malmé den 3 april 2024
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Jub w7

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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Styrelse

Lennart Sten
(fodd 1959)
Styrelseordférande sedan 2018.

Utbildning: Jurist kandidatexamen, Stockholms
universitet, 1987.

Ovrig erfarenhet: VD fér Svenska Handelsfastigheter
AB, Europa VD GE Real Estate och styrelseordférande i
CLS Holdings plc.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i CLS
Holdings plc, styrelseledamot i Interogo Holding AG,
Easy Depot AB och Vestigia Development AB.

Innehav i bolaget: 1 995 000 A-aktier och 2 980 609
B-aktier, direkt och indirekt genom Elivagor AB.

Per Hakan Borjesson
(fodd 1954)
Styrelseledamot sedan 2021.

Utbildning: Civilingenjér, Linképings tekniska hégskola,
industriell ekonomi, 1978 och MBA, Columbia University,
NYC, NY, 1980.

Ovrig erfarenhet: Erfarenheter fran familjeféretag,
onoterade aktier och kapitalférvaltning.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot och
verkstallande direktor i Investment AB Spiltan och
Foretagspartner i B P Invest Aktiebolag. Styrelseledamot
i Broderna Borjessons Bil Aktiebolag, P&E Persson AB,
P&E Samhallsfastigheter AB.

Innehav i bolaget: 1 800 000 A-aktier och 13 769 798
B-aktier indirekt genom Investment AB Spiltan och Br.
Borjessons Bil AB:s pensionsstiftelse.
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Lulu Gylleneiden
(fodd 1974)
Styrelseledamot sedan 2018.

Utbildning: Fastighetsmaklare, 1994.

Ovrig erfarenhet: Att etablera fastighetsbolag pa den
skandinaviska marknaden. Bred och lang erfarenhet fran
fastighets- och byggbranschen i ledande befattningar.
Tidigare fastighetschef hos Lidl Sverige, VD i Malthus
(Sverige, Finland) och afféarschef hos NCC.

Andra pagaende uppdrag: Affarsutvecklingschef
i Easy Depot AB.

Innehav i bolaget: 34 000 A-aktier och 18 400 B-aktier.

Mats Johansson
(fodd 1961)
Styrelseledamot sedan 2015.

Utbildning: Gymnasial utbildning.

Ovrig erfarenhet: Grundare av Abraxas Holding AB,
ZetaDisplay AB samt MultiQ International AB samt
medgrundare till Iconovo AB, Easy Depot AB samt
Nudging Capital AB.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Abraxas
Holding AB, SIB Solutions AB, Easy Depot AB, Volubus
AB och Endeavor Equity Sweden AB, styrelseledamot

i lconovo AB, Nudging Capital AB och prokurist i Zenit
Equestrian.

Innehav i bolaget: 2 699 400 A-aktier indirekt genom
Abrax Holding AB.
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Sophia Mattsson-Linnala
(fodd 1966)
Styrelseledamot sedan 2021.

Utbildning: Ekonomlinjen vid Stockholms universitet
med inriktning mot ekonomiska kalkyler (1986—1989)
samt kurser inom institutionen for Lantmateri pa KTH
innefattandes bland annat fastighetsmarknad och fastig-
hetsvardering samt byggnads- och installationsteknik
(1988-1989).

Ovrig erfarenhet: Ordférande i kommission som analy-
serar och kartlagger bl.a. hur bostaders lage och kvalitet
beaktas i forhallande till andra faktorer i hyressattningen.
Sophia Mattsson-Linnala har tidigare arbetat som bl.a.
VD pa Rikshem AB (publ) och varit styrelseledamot i
Sweden Green Building Council.

Andra pagaende uppdrag: Ordférande i Moxyid. Styrel-
seledamot och agare i SML ekonomi och fastighet AB,
styrelseledamot i Sh bygg, Sten och Anlaggning AB, Sh
asfalt AB, TM Anlaggning i Uppland AB, Anders Bodin
Fastigheter AB, Vallentuna Betong AB, JMG Betong AB,
Teqt Group och COVITUMAB.

Innehav i bolaget: Innehav i bolaget: 17 400 B-aktier
samt kdpoptioner avseende 128 000 B-aktier.")

1) Sophia Mattsson-Linnala har ingatt ett hembudsavtal enligt
vilken hon ar forpliktigad att erbjuda optionsutstallaren, eller
den optionsutstéllaren anvisar, att forvarva kopoptionerna for
den héndelse hon avser att 6verlata optionerna.

Anders Pettersson
(fodd 1959)
Styrelseledamot sedan 2017.

Utbildning: Civilingenjérexamen och civilekonomexamen
vid Lunds universitet.

Ovrig erfarenhet: Nuvarande styrelseuppdrag i bl.a.
Skabholmen Invest AB och Wallbox N.V. Tidigare
koncernchef i Thule AB.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Wallbox
N.V, Ninbeta AB, Ninalpha AB, Skabholmen Invest AB,
Hawoc Investment AB, Ningamma AB, Simrishamns Bok-
handel AB och COWAH Investment AB, styrelseledamot i
PS Enterprise AB, Aston Harald Mekaniska Verkstad AB,
PSIW Enterprise AB, Kensington Capital Acquisition Corp.
V. KCGI-UN, Stanadyne Inc, Easy Depot AB och ANMIRO
AB, styrelsesuppleanti WN Enterprise AB.

Innehav i bolaget: 3 966 316 A-aktier och 3 545 538
B-aktier, indirekt genom Ninalpha AB och Ningamma AB.
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Hakan Sandberg
(fodd 1948)
Styrelseledamot sedan 2019.

Utbildning: Féretagsekonomiska kurser vid Stockholms
universitet och Linkdpings universitet.

Ovrig erfarenhet: Representant fér Pensionskassan
SHB Férsakringsforening. Tidigare bl.a. vice VD i
Handelsbanken.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Scandi-

navian Resort i Salen AB och Intea Fastigheter AB (publ).

Innehav i bolaget: 50 000 A-aktier och 9 360 610
B-aktier, direkt och indirekt genom Pensionskassan SHB
Tjanstepensionsférening.

Joacim Sjoberg
(fodd 1964)
Styrelseledamot sedan 2020.

Utbildning: LLM Stockholms universitet, 1990 och
studier vid London School of Economics samt Stockholms
universitet.

Ovrig erfarenhet: Tidigare bakgrund inom fastighets-
transaktioner och investmentbanking med olika
chefsbefattningar hos bl.a. Jones Lang LaSalle,
Enskilda Securities och Swedbank dar han var Head
of Corporate Finance.

Andra pagaende uppdrag: VD i Castellum AB,
Styrelseledamot och VD i Valhalla Corporate Advisor AB
och styrelseledamot i Entra ASA.

Innehav i bolaget: 17 400 B-aktier samt kopoptioner
avseende 100 000 B-aktier.”

1) Joacim Sjoberg har ingatt ett hembudsavtal enligt vilken
han ar forpliktigad att erbjuda optionsutstallaren, eller den
optionsutstéllaren anvisar, att férvarva képoptionerna for
den handelse han avser att dverlata optionerna.
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Ledning

Andreas Morfiadakis
(fodd 1976)
Verkstéallande direktér sedan 2017.

Utbildning: Bachelor’s degree, DePaul University
Chicago, 2000.

Ovrig erfarenhet: Tidigare vice VD och CFO i Victoria
Park AB.

Andra pagaende uppdrag: Agare och styrelseledamot i

Falknastet AB och styrelse-suppleant i HESIA Konsult AB.

Innehav i bolaget: 2 331 287 A-aktier privat och indirekt
genom Falknastet AB, 30 000 B-aktier och 841 379
teckningsoptioner medférande rétt till teckning av lika
manga B-aktier.

Maria Lindén
(fodd 1974)
HR-ansvarig sedan 2023.

Utbildning: Personal och Arbetslivsprogrammet Lunds
Universitet, 1996-2000

Ovrig erfarenhet: Cirka 25 ars erfarenhet som HR-
ansvarig och HR Business Partner i olika branscher, t ex
inom livsmedel, transport/shipping. Eget konsultféretag
sedan 2021 (Interim HR inom tech, livsmedel och
fastighet).

Andra pagaende uppdrag: VD i AMLL Consulting AB

Innehav i bolaget: 0 aktier. 0 teckningsoptioner.
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Urban Ottosson
(f5dd 1961)
Interim CFO sedan 2023").

Utbildning: Civilekonomexamen, Lunds Universitet.
Executive Diploma, KTH Executive School.

Ovrig erfarenhet: CFO HEXPOL, CFO Ependion (Beijer
Electronics), CFO Héganas Group, CFO Oreundskraft,
CFO Lammhults Design Group, Group Accounting
Trelleborg AB, Financial Controller Scancem, Styrelse-
ordférande Modity Energy Trading

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot Neola
Medical AB, Senior Advisor Tibia Konsult AB, Styrelse-
ledamot Predictus Asset Management AB.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: CFO
TePe Munhygienprodukter, CFO Neola Medical, CFO
Lammhults Design Group.

Innehav i bolaget: 0 aktier. 0 teckningsoptioner.

1) Per Holmaqvist tilltradde 1 mars 2024 som CFO.

Jimmy Larsson
(fodd 1974)
Fastighetschef sedan 2019.

Utbildning: Kandidatexamen i fastighetsvetenskap,
Malmo Universitet, 2001.

Ovrig erfarenhet: 20 ars erfarenhet av bostads-
forvaltning. Har tidigare haft chefspositioner hos bl.a.
Brogripen AB, Ikano Bostad och Riksbyggen. Ledamot
i Hyresnamnden i Malmaé.

Innehav i bolaget: 100 000 A-aktier, 50 000 B-aktier och
79 526 teckningsoptioner medférande rétt till teckning
av lika manga B-aktier.
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FASTIGHETSFORTECKNING

Fastighetsforteckning

Antal lagenheter

Uthyrbar yta, kvm

Ort Fastighetsbeteckning 1rok 2rok 3rok 4 rok >5 rok Totalt Bostad Lokal Ovrigt Totalt
Bjuv Tibbarp 1:91 12 18 18 6 0 54 3204 0 20 3224
Bollnas Annexet 2 2 6 2 1 1 12 924 368 91 1383
Bolins Balder 2, 3, 4 0 0 10 2 0 12 912 0 0 912
Bollnas Gnistan 2 0 6 4 3 0 13 1031 579 18 1628
Bolins Héggesta 4:21 8 0 0 0 0 8 392 0 0 392
Bolinas Héggesta 7:101-7:102 69 158 45 6 9 287 18735 226 317 19278
Bollnas Ren 30:17, 30:49, 30:67 4 12 10 0 0 26 1730 0 0 1730
Bolinas Ren 30:204-351 1 55 33 61 0 150 13648 52 309 14 009
Bolinas Ren 30:352, 30:353 0 27 49 0 0 76 4944 60 95 5099
Bolinas Séaversta 7:75 8 8 0 8 0 24 1376 0 237 1613
Borléange Kvarnsveden 3:196-3:197 27 117 12 1 0 157 8958 0 119 9077
Borlédnge Kallan 6 3 15 9 9 0 36 2373 0 0 2373
Borléange Kallan 8 6 1 11 0 0 18 1086 0 0 1086
Borlange Sigge 5 0 0 0 0 0 0 0 3942 0 3942
Borléange Skraddaren 2 0 0 0 0 0 0 0 3072 0 3072
Gavle Vallbacken 10:5 11 8 10 0 0 29 1613 173 65 1851
Gavle Vallbacken 10:6 0 16 0 0 0 16 944 0 58 1002
Gavle Vallbacken 10:7 3 9 13 1 0 26 1926 0 181 2107
Gavle Véster 29:5 9 18 29 3 1 60 4038 408 378 4824
Helsingborg Navaren 8 & 10 10 66 8 1 0 85 4948 183 407 5538
Huskvarna Ekorren 1 34 27 63 23 0 147 9921 108 381 10410
Hbéganas Sjocrona6 & 7 15 20 15 6 0 56 3185 0 0 3185
Hoé6r Réven 17 4 12 20 5 0 41 2769 0 0 2769
Ludvika Lisselmagtorpet 10:14 0 0 0 0 0 0 0 40 40 80
Ludvika Skalkenstorp 17:1-17:16 2 4 60 0 0 66 4346 0 0 4 346
Ludvika Oraberget 10:39-59:2 34 41 31 6 0 112 6950 461 46 7457
Ludvika Oraberget 11:80-11:82 26 11 9 0 0 46 2796 0 0 2796
Ludvika Orntorp 1:29-5:35 0 28 24 0 0 52 4197 0 0 4197
Ludvika Orntorp 3:5 0 0 0 0 0 0 0 0 36 36
Malmé Haélleflundran 8 10 34 6 3 1 54 3356 226 72 3654
Malmé Skrattméasen 4 0 0 0 0 0 0 0 2443 0 2443
Malmé Bardisanen 14 0 0 0 0 0 0 0 1614 0 1614
Motala Munken 4 6 4 22 14 0 46 3282 0 0 3282
Nybro Delfinen 1 10 18 13 0 0 41 2170 0 130 2300
Nybro Larkan 13 & Bofinken 6 9 42 6 0 0 57 3168 0 275 3442
Nybro Réaven 1 17 30 31 0 0 78 4518 0 324 4842
Nybro Valen 1 18 54 15 0 0 87 4706 83 303 5091
>
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FASTIGHETSFORTECKNING

D> Fastighetsforteckning, forts.

Antal lagenheter

Uthyrbar yta, kvm

Ort Fastighetsbeteckning 1 rok 2rok 3rok 4 rok >5 rok Totalt Bostad Lokal Ovrigt Totalt
Oskarshamn Duvan 4 3 8 6 0 0 17 1143 0 0 1143
Oskarshamn Duvan 5 7 1 5 1 1 15 954 0 0 954
Oskarshamn Orion 2 0 0 0 0 0 0 0 1744 63 1807
Ronneby Bjornen 4 6 12 12 0 0 30 1668 0 162 1830
Ronneby Bjornen 5 9 15 18 0 0 42 2472 0 26 2498
Ronneby Brottaren 3 0 33 39 0 1 73 4645 0 182 4827
Ronneby Elsa 12 0 1 3 0 0 14 901 0 0 901
Ronneby Ernst 1 0 1 1 0 0 2 155 171 0 326
Ronneby Ernst7 0 10 9 2 0 21 1676 2514 256 4446
Ronneby Frans 1 1 8 3 1 0 13 990 0 115 1105
Ronneby Féaktaren 9 0 9 18 0 0 27 1871 88 0 1959
Ronneby Gertrud 12 5 21 10 8 0 44 3261 178 50 3489
Ronneby lllern 1 1 0 3 4 1 9 772 145 0 917
Ronneby lllern 2 4 14 21 9 0 48 3533 331 0 3864
Ronneby Johannishus 1:19 0 0 0 0 0 0 0 104 0 104
Ronneby Knut 19 7 15 0 0 0 22 1256 1818 191 3265
Ronneby Loparen 3 0 31 23 2 0 56 3244 380 147 3771
Ronneby Per 6 0 1 5 1 0 7 629 483 2 1114
Ronneby Skytten 3 & 4 6 1 10 0 0 17 1011 110 80 1201
Skokloster Skokloster 15:1 3 1 6 3 3 16 1286 57 0 1343
Skokloster Skokloster 15:2 0 9 11 4 0 24 1780 0 0 1780
Skokloster Skokloster 15:3 16 12 6 0 0 34 1776 0 0 1776
Skokloster Skokloster 15:4 5 3 1 0 0 9 445 0 0 445
Skokloster Skokloster 15:5 0 0 3 1 1 5 445 0 0 445
Skokloster Skokloster 17:1 0 18 27 9 0 54 4005 1455 0 5460
Smedjebacken Borgen 9 2 5 5 0 2 14 864 683 0 1547
Smedjebacken Hagbacken 4 0 8 0 0 0 8 402 0 0 402
Smedjebacken Kugghjulet 5 0 17 0 0 0 17 970 120 0 1090
Smedjebacken Mataren 1 0 4 0 0 0 4 201 0 0 201
Smedjebacken Posten 10 0 0 8 0 0 8 744 436 0 1180
Smedjebacken Posten 11 3 12 3 0 0 18 1027 80 0 1107
Smedjebacken Skakbordet 1 & 2 0 12 0 0 0 12 602 0 0 602
Sundsvall Gangsta 1:2 13 68 45 13 1 140 10229 0 0 10229
Sundsvall Harsta 9:3, 9:6, 9:7 25 101 149 15 0 290 18 960 0 310 19270
Svalov Felestad 27:146 12 18 18 6 0 54 3204 0 0 3204
Tranas Biljarden 15 1 9 2 5 0 17 1255 0 42 1297
Tranas Bagaren 4 0 5 2 1 0 8 555 0 0 555
Tranas Duvan 18 3 6 0 0 0 9 437 30 0 467
Tranas Eldaren 23 0 11 4 0 0 15 1027 0 0 1027
Tranas Hésten 1 5 6 11 1 0 23 1421 20 8 1449
>
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INNEHALL > Fastighetsforteckning, forts.
INTRODUKTION
Antal lagenheter Uthyrbar yta, kvm
STRATEGI i i P
Ort Fastighetsbeteckning 1 rok 2rok 3rok 4 rok >5 rok Totalt Bostad Lokal Ovrigt Totalt
AKTIEN Tranas Hoken 14 6 2 2 0 0 10 544 0 0 544
HALLBARHETSREDOVISNING Tranas Knekten 1 0 18 3 6 0 27 1943 90 0 2033
FINANSIELLA RAPPORTER Tranas Lokatten 14 6 5 4 2 0 17 918 236 738 1892
Tranas Lyran 5 2 4 3 0 0 9 582 0 0 582
BOLAGSSTYRNING Tranas Muraren 1 2 4 0 1 0 7 432 0 0 432
OVRIGT Tranas Marden 13 2 8 2 1 1 14 893 0 6 899
Fastighetsférteckning Tranas Norrmalm 13 2 4 11 4 0 21 1621 532 14 2167
Tranas Snickaren 13 2 0 4 0 0 6 410 0 120 530
Nyckeltal/definitioner Tranas Snickaren 9 2 0 8 0 0 10 655 0 46 701
Kalendarium Tranas Spinnaren 9 0 0 5 0 0 5 371 0 0 371
KlaraBos historia Tranas Stromsholmen 1 2 17 6 6 4 35 2642 0 15 2657
Tranas Sddra Gyllenfors 21 1 1 2 1 1 6 497 0 0 497
Tranas Tigern 7 4 2 5 0 0 11 610 40 106 756
Tranas Tjadern 20 3 25 13 0 0 41 2660 187 115 2962
Tranas Vega 2 0 16 0 0 0 16 932 0 107 1039
Tranas Vaduren 1 1 3 0 1 0 5 344 0 0 344
Trelleborg Boktryckaren 1 16 24 56 0 0 96 6604 0 216 6820
Trelleborg Bildsnidaren 2 7 4 12 0 0 23 1361 0 0 1361
Trelleborg Delfinen 51&52 10 59 16 1 0 86 5435 1332 64 6832
Trelleborg Fageréngen 1-6 73 143 129 12 9 366 24744 4901 210 29 855
Trelleborg Gamen 15 0 0 0 5 0 5 460 0 0 460
Trelleborg Hermelinen 3 0 0 0 0 0 0 0 808 0 808
Trelleborg Husaren 16 0 3 9 0 0 12 926 0 47 973
Trelleborg Husaren 17 8 4 6 0 0 18 990 0 0 990
Trelleborg lllern 1 & Hermelinen 1,2,4 25 24 12 2 0 63 3536 751 143 4430
Trelleborg Katten 40 1 3 8 0 0 12 815 140 11 966
Trelleborg Lavendeln 1 0 3 3 3 0 9 579 0 0 579
Trelleborg Linden 12 2 12 2 1 0 17 999 39 2 1040
Trelleborg Lodjuret 1 0 4 6 0 0 10 707 0 0 707
Trelleborg Orren 22 0 9 17 1 0 27 2022 392 0 2414
Trelleborg Sjéjungfrun 11 7 8 16 4 0 35 2291 509 0 2800
Trelleborg Spoven 3 16 2 0 0 0 18 761 0 0 761
Trelleborg Stigbygeln 6 26 31 24 1 3 85 5302 33 69 5404
Trelleborg Triangeln 40 18 3 0 0 0 21 699 0 20 719
Trelleborg Triangeln 45 4 6 5 0 0 15 899 292 25 1216
Trelleborg Véduren 8 & 13 1 13 5 0 0 19 1210 5325 0 6535
Umea Krukan 16 0 35 12 12 0 59 4121 0 0 4121
Umea Krukan 18 6 18 12 0 0 36 2325 0 4 2329
Umea Lyftkroken 1 0 2 0 3 1 6 521 54 0 575
Umea Lyftkroken 2 0 3 0 4 0 7 550 0 0 550
>
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FASTIGHETSFORTECKNING

D> Fastighetsforteckning, forts.

Antal lagenheter

Uthyrbar yta, kvm

Ort Fastighetsbeteckning 1 rok 2rok 3rok 4 rok >5 rok Totalt Bostad Lokal Ovrigt Totalt
Umea Mosippan 1 0 8 10 0 0 18 1152 0 0 1152
Vaggeryd Staren 5 3 0 1 0 0 14 878 169 60 1107
Vaggeryd Trasten 3 0 0 4 0 0 4 304 0 0 304
Vaggeryd Alen 1 7 15 11 3 0 36 2510 0 155 2665
Vaggeryd Alen 2 7 15 11 3 0 36 2510 0 22 2532
Vaggeryd Alen 4 5 18 9 4 0 36 2508 0 136 2644
Visby Bogen 1 69 144 170 20 0 403 26 503 856 617 27976
Visby Staven 1 79 101 283 19 0 482 32661 1984 496 35141
Vastervik Fabrikanten 10-11 2 4 7 0 0 13 847 0 49 896
Vastervik Fabrikanten 21 6 6 9 0 0 21 1382 0 32 1413
Vastervik Fogden 1 0 0 0 0 0 0 0 4409 25 4434
Vastervik Gronkalen 1 7 6 4 0 0 17 895 0 0 895
Vastervik Hovslagaren 19 1 4 3 2 1 1 880 0 0 880
Vastervik Jattegrytan 2 0 8 16 19 1 44 4080 0 67 4147
Vastervik Krémaren 7 0 2 3 2 0 7 577 335 0 912
Vastervik Lingonet 18 0 0 0 0 0 0 0 560 0 560
Vastervik Langholmen 1 0 5 7 1 0 13 970 452 0 1422
Vastervik Masten 3 1 7 0 0 0 8 420 0 0 420
Vastervik Prosten 22 0 4 0 0 0 4 261 300 0 561
Vastervik Residenset 11 0 1 3 1 0 5 360 0 165 525
Vastervik Residenset 12 1 2 3 0 0 6 435 193 0 628
Vastervik Skeppet 5 0 6 6 6 0 18 1318 0 118 1436
Vastervik Svanen7 2 4 2 2 0 10 658 0 0 658
Vastervik Tuppen 9 3 5 4 0 0 12 648 0 12 660
Vastervik Vimpeln 3 4 8 3 0 0 15 764 0 0 764
Ostersund Bakplaten 1 14 104 122 7 0 247 17 374 879 26 18279
Ostersund Bénboken 4 2 7 5 5 1 20 1333 86 57 1476
Ostersund Degskrapan 2 4 17 2 2 0 25 1581 72 0 1653
Ostersund Flossamattan 1 1 44 33 30 16 124 9941 69 0 10010
Ostersund Fargaren 2 0 4 3 0 10 820 420 71 1311
Ostersund Handlanden 3 2 15 0 0 18 1097 56 0 1153
Ostersund Mangarden 1 36 41 8 20 0 105 5283 0 0 5283
Ostersund Medeltiden 1 0 0 32 0 0 32 2640 27 0 2667
Ostersund Réntmastaren 2 0 2 3 3 0 8 767 305 0 1072
Ostersund Symaskinen 1 8 28 55 1 4 96 7060 425 24 7508
Ostersund Vallmon 1 2 3 0 0 2 7 487 0 0 487
Ostersund Yllemattan 1 22 92 22 32 0 168 10272 138 0 10410
Ostersund Akaren 1 3 9 2 4 0 18 1211 0 146 1357
Total 1041 2642 2350 505 66 6 604 437 258 52379 9 887 499 524
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NYCKELTAL/DEFINITIONER

Nyckeltal/definitioner

Nyckeltal Definition Syfte

Driftnetto Nettoomsattning fastighetsférvaltning fére eliminering av koncerninterna hyror minus Nyckeltalet mater fastighetsbolagens éverskott fran verksamheten och visar bolagets formaga
fastighetsforvaltningens kostnader. att finansiera verksamheten med egna medel

Marknadsvérde/kvm Forvaltingsfastigheter exklusive nyproduktion dividerat med fastighetsportféljens totala Nyckeltalet visar utvecklingen av vardet pa koncernens forvaltningsfastigheter i férhallande till

Overskottsgrad, %

Reell uthyrningsgrad, %

Soliditet, %

Belaningsgrad, %

Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, %

Réntetackningsgrad, ggr

Langsiktigt substansviarde, mkr

Forvaltningsresultat per aktie, kr

Eget kapital per aktie, kr

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr

Arlig tillvéxt férvaltningsresultat per aktie, %

Arlig tillvixt langsiktigt substansvirde
per aktie, %

uthyrningsbara yta.

Driftnetto i férhallande till hyresintakter.

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

Totalt eget kapital i férhallande till balansomslutningen vid periodens slut.

Totala réantebarande skulder minus likvida medel vid periodens utgang i forhallande
till férvaltningsfastigheter.

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

Rérelseresultat pa 12 manaders basis dividerat med rantenettot.

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

Foérvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare i forhallande till vagt
genomsnittligt antal aktier under perioden fére utspadning.

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

Langsiktigt substansvarde i forhallande till antalet utestaende aktier vid periodens slut.

Procentuell férandring av forvaltningsresultat per aktie under perioden.

Procentuell férandring av langsiktigt substansvarde per aktie under perioden.

yta Over tid.

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

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

Nyckeltalet anvénds for att belysa koncernens rantekanslighet och finansiella stabilitet.
Anvéands for att belysa den finansiella risken och hur stor del av verksamheten som ar belanad
med rantebarande skulder efter avdrag av tillganglig kassa. Nyckeltalet ger jamférbarhet mellan

fastighetsbolag.

Anvéands for att belysa den finansiella risken och hur stor del av forvaltningsverksamheten som
ar belanad med réntebarande skulder.

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

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

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

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

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

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

Anvands for att belysa den procentuella utvecklingen av det langsiktiga substansvardet éver tid.
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KALENDARIUM
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Kalendarium

Arsstamma 2023 3 maj 2024
Delarsrapport Q1 2024 3 maj 2024
Delarsrapport Q2 2024 16 juli 2024
Delarsrapport Q3 2024 6 november 2024
Bokslutskommuniké 2024 18 februari 2025

IR-kontakter

Andreas Morfiadakis, vd

+4676 133 16 61
andreas.morfiadakis@klarabo.se

Kontakt Investor relations
ir@klarabo.se
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2017

KlaraBo grundades av bland andra
nuvarande VD:n Andreas Morfiadakis. |
samband med en nyemission som tillférde
bolaget 65 mkr tillkom bland andra Lennart
Sten som aven ar bolagets ordférande.
Under aret genomfordes de forsta mark-
forvarven, vilket skedde i Bjuv och Svalov
med malet att uppfora hyreslagenheter.

2021

KlaraBo forvarvade Kuststaden varefter
bolaget hade sammanlagt 6ver 5 000
lagenheter i férvaltning och ett fastig-
hetsvarde 6verstigande 6 mdr kr. Forvarv
genomfdrdes av drygt 270 hyreslagen-
heter i Gavle och Habo samt byggratter i
Kristianstad avseende 95 hyreslagenheter.
Bolagets B-aktie noterades pa Nasdaq
Stockholms huvudlista i december.

Text och produktion: Hallvarsson & Halvarsson i samarbete med KlaraBo. Foto: Madelene Engh, Christoffer Lomfors med flera.
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2018

Ytterligare en nyemission genomférdes
som tillférde bolaget 287 mkr. Ett bestand
om narmare 1 600 bostader férvarvades

i Malmo, Sundsvall, Borlange, Ludvika,
Bollnas och Smedjebacken. KlaraBo

fick en marktill-delning i Hassleholm for
uppférande av cirka 60 hyresbostader.

2022

KlaraBo forvarvade totalt drygt 1 000
lagenheter varav den absoluta merparten
i Ostersund. Aven Umea tillkom som ny ort
for KlaraBo genom forvarv. En stor del av
fokuset under aret lades pa fortsatt férad-
ling av bestandet och i snitt renoverades
cirka 70 lagenheter per kvartal vilket var
ett nytt rekord.

2019

Byggstart av 110 hyreslagenheter skedde

i Hoganas och Svalbv. Férvarv genomfordes
av 74 hyreslagenheter i Helsingborg samt
45 byggratter i Ho6r fran kommunen.
Dartill erhdlls markanvisning for uppférande
av ett 20-tal hyreslagenheter i Lund.

2023

KlaraBo forbattrade forvaltningsresultatet
med 10 % trots 6kade rante- och drifts-
kostnader. Bolaget genomférde 220
ROT-projekt under aret fordelat éver hela
landet. Bolagets fokus har i 6vrigt varit
"keep the company safe” med anledning
av utmanande omvarldsfaktorer dar kost-
nadseffektiviseringar och reducering av
den finansiella risken varit en central del.

2020

KlaraBo tillférdes cirka 328 mkr efter en
nyemission till framst befintliga aktiedgare.
Bolaget forvarvade drygt 800 hyreslagen-
heter samt samhallsfastigheter i Trelleborg
fran kommunen for cirka 1 mdr kr. Férvarv
av mark och byggratter i Motala respektive
Trelleborg genomfoérdes ocksa for uppfo-
rande av totalt cirka 70 hyreslagenheter.
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