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INTRODUKTION - VERKSAMHETEN
KlaraBo i korthet KI a ra B O I ko rt h et
Areti korthet (1) Ef 0 ,I/D\'\
oo 88% L 60% ¥
AKTIEN KlaraBo Sverige AB ar ett borsnoterat fastighets- Andel bostéder Bestandmed
HALLBARHETSREDOVISNING 9 : H o H H : renoveransPOtentlal
bolag med langsiktigt forvaltningsperspektivinom
FINANSIELLA RAPPORTER
BOLAGSSTYRNING bostadsfastigheter. Verksamheten fokuserar pa 5
ovRieT forvaltning, foradling och renovering av bestandet by
orvaiining, foradiing o 9 Forvaltningsfastigheter
Dartill forvarvas aldre bestand och nya hyresbostader Projektportfol;
produceras nar marknadsforutsattningarna ar de . S
- ) ) . . Fastighetsportféljen bestar av férvaltnings-
ratta. KlaraBo har sitt huvudkontor i Malmo men ar fastigheter med 6 694 lagenheter samt en
. . projektportfolj innehallande 974 lagenheter. ° °
verksamt over hela Sverlge. Fastigheterna ar belagna fran Trelleborg i séder,
Visby i 6ster till Umea i norr och &r indelade i fyra
férvaltningsregioner; Syd, Ost, Mitt och Nord. (]
(]
o
‘ [ ]

499 000... 1,44.. 33,/. 51,4 .. 37

. &
Total uthyrningsbar yta, kvm Resultat per aktie, kr Langsiktigt substansvarde per aktie, kr Belaningsgrad, % &
9 2 1 5 (9007) I 3 L) 6 (42,6) 6 69 I (6 604) 8 O 3y 2 (79,9) 3 3y 3 (3,7)
Totalt marknadsvarde fastigheter, mkr Soliditet, % Antal hyreslagenheter Rantesakringsgrad, % Rantebindningstid, ar
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Aret i korthet
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Kv2

Kv3
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De generella hyreshojningarna for 2024 blev i
genomsnitt 5,6 procent for bostader.

KlaraBo utvecklade sin hallbarhetsrapporte-
ring i enlighet med GRI dar klimatbokslutet
inkluderar scope 3 i enlighet med GHG-
protokollet.

KlaraBo tecknade ett markanvisningsavtal
med Malmo stad avseende ett helt nytt kvarter
Oster om Malmémassan i Hyllie. Avtalet avser
drygt 300 bostader inom ramen for stadens

sa kallade Mallbo-projekt som riktar sig till en
bred malgrupp. KlaraBo arbetar med projektet
i partnerskap med OBOS.

Ett ramavtal tecknades med Swedbank om
hallbarhetslankad finansiering for cirka 10
procent av KlaraBos totala laneportfolj. Avtalet
innebar att prissattningen pa finansieringen
delvis kopplas till bolagets hallbarhetsmal.
Auvtalet starker incitamenten for KlaraBos
fortsatta hallbarhetsarbete.

Bolaget beslutade om ytterligare aterkop av
aktier till ett varde av 30 Mkr, i enlighet med
det bemyndigande som gavs vid arsstdmman
den 3 maj 2024.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOMISNING 2024

Tva fastigheter om totalt 80 lagenheter,
varav 80 procent med renoveringspotential,
forvarvades i Falun. Samtidigt avyttrades tva
kommersiella fastigheter i Borlange till Di6s.
Forvarvet skedde till ett underliggande varde
om 80 Mkr och avyttringen till ett underlig-
gande fastighetsvarde om 133 Mkr.

KlaraBo ingick avtal om forvarv av en
fastighetsportfélj i Helsingborg fran Rikshem
till ett fastighetsvarde om 850 mkr. Affaren
omfattade 740 lagenheter med cirka 57 000
kvm uthyrningsbar area. For att delfinansiera
forvarvet genomfordes en foretradesemission
om cirka 391 mkr. Affaren bedéms bidra
positivt till férvaltningsresultatet per aktie,
starka rantetackningsgraden samt ge en stabil
och I6pande avkastning. Forvarvet slutfordes
den 31 januari 2025.

Foretradesemissionen, som genomfordes i
december och avslutades den 2 januari 2025,
omfattade 26 miljoner B-aktier och blev kraftigt
Overtecknad med 95,2 %. Emissionen tillférde
bolaget cirka 391 mkr fére emissionskost-
nader och mojliggoér strategiska satsningar,
inklusive forvarvet i Helsingborg.
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Ett forbattrat marknadsklimat

skapar tillvaxtm

KlaraBos verksamhet stod sig starkt under
aret, och visar att vart koncept och erbjudande
aven bar i tider med lite samre marknadskli-
mat. Forvaltningsresultatet steg med 9 procent
under aret, drivet av hogre hyresnivaer samt
effektiv forvaltning, fortsatt kostnadskontroll
men aven att inflationen nu verkar vara under
kontroll och att Riksbanken genomfért en rad
rantesankningar under senare delen av aret.
Var beddmning ar att hyresnivan kommer
Overstiga inflationen de kommande aren och
fortsatt balansera for hdjda kostnadsnivaer.
Det medfér en fortsatt positiv utveckling av
saval var finansiella som operationella verk-
samhet under 2025, som dessutom starks av
forvarvet av en fastighetsportfdlj i Helsingborg
som vi konsoliderade per sista januari.

ojligheter

Diversifierat bestand med lag risk for vakanser

Utvecklingen av vart befintliga bestand fortskred enligt plan dar
uppgraderingar varit en viktig aspekt. Dessa insatser resulterar
dels i 6kade hyresintakter, och dels i sankta drift- och under-
hallskostnader, bland annat tack vare energieffektiva hallbara
I6sningar. De standardhéjande atgarderna tillsammans med
den generella hyreshdjningen bidrog till att hyresvardet for vara
bostader 6kade med 5,9 procentenheter under aret samtidigt
som den reella uthyrningsgraden forblev i praktiken intakt mot
tidigare ar. KlaraBos portfolj med numera éver 7 000 lagenheter
ar geografiskt diversifierad 6ver hela Sverige, med starka
kluster i Trelleborg, Helsingborg, Visby och Ostersund. Dessa
fyra kluster placerade i attraktiva omraden med en langsiktig
befolkningstillvaxt och betydande infrastrukturprojekt utgor

nu sammanlagt 53 procent av marknadsvardet pa vart totala
fastighetsbestand om cirka 10 miljarder kronor. Med en mycket
hog uthyrningsgrad och en valférvaltad, diversifierad portfolj ar vi
val rustade att leverera I6nsam tillvaxt och darmed varde till vara
hyresgaster och aktieagare.

Finansiell stabilitet

KlaraBo ar ett finansiellt stabilt bolag med en soliditet pa 43,6
procent och en belaningsgrad om 51,4 procent. Darutéver har
vi 100 procent av var finansiering i nordiska banker, varav hela
80 procent var vid bokslutstidpunkt rantesakrat. Detta gav oss
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mojlighet, atti samband med den arliga strategigenomgangen,
lamna de finansiella malen om en genomsnittlig tillvaxt i sub-
stansvarde om minst 15 procent per ar och en arlig tillvaxt i for-
valtningsresultatet om minst 12 procent per aktie oférandrade.
For att sakerstalla en fortsatt stabil finansiell grund adderades
att rantetackningsgraden ska overstiga 1,75 ganger samt att
belaningsgraden ska understiga 60 procent dver tid. Vidare
klargjordes att KlaraBo Over tid ska vara ett utdelande bolag,
men att bolaget under de narmaste aren kommer att prioritera
tillvaxt genom investeringar i befintligt bestand, forvarv och
utvalda projekt, da vi ser goda tillvaxtmojligheter framover.

Fortsatta framsteg i vart strategiska hallbarhetsarbete
Under aret har vi gjort betydande framsteg i vart strategiska
hallbarhetsarbete. Vi har satt nya ambitiésa mal och har pabér-
jat forberedelserna infér rapportering enligt EU-direktivet CSRD
och anpassar oss successivt. Arets arsredovisning tar hojd for
kraven, men vi invantar klargéranden kring Omnibus-forslaget
for att forsta hur det paverkar KlaraBo. Vi har fardigstallt var
dubbla vasentlighetsanalys, vilket har gett oss vardefulla
insikter om hur vara verksamheter bade paverkar och
paverkas av hallbarhetsfragor, ur saval ett finansiellt som ett
hallbarhetsperspektiv. Analysen innebar att vi har bedomt dels
hur vara verksamheter paverkar miljo och samhalle, dels hur
hallbarhetsfragor och externa faktorer paverkar var finansiella
stéllning och affarsmodell. Denna 6kade forstaelse starker var
férmaga att genom strategiska insatser skapa varde for vara
hyresgaster, aktieagare och samhallet i stort.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Ett exempel pa en insats som initierats under aret ar en inves-
tering pa cirka 25 miljoner for att forbattra energiprestandan

i fastighetsbestandet de kommande aren. Malet ar att lyfta
fastigheter med energiklass F och G till en hégre energiklass
senast 2030, vilket beddms kunna genomféras inom ramen
for det planerade underhallet. Detta initiativ kommer inte bara
att forbattra boendemiljon for vara hyresgaster och minska var
klimatpaverkan, utan det férvantas ocksa generera en avkast-
ning pa omkring 10 procent i form av lagre driftskostnader.
Investeringen &r en del av KlaraBos klimatfardplan med det
langsiktiga malet om att senast 2045 uppna klimatneutralitet i
hela vardekedjan.

Ser framemot 2025 med optimism

Vi avslutade aret med att annonsera en av bolagets hittills storsta
affarer genom férvarv av 740 hyreslagenheter i Helsingborg
och rivstartar aret med att tilltrdda dessa. Trots att aret 2024
erbjudit en hel del utmaningar andas vi optimism i bolaget tack
vare engagerade medarbetare och att vi langsiktigt ser till att
arbeta utifran vara strategier.

Inflationstakten har under inledningen av 2025 varit hdgre an
Riksbankens tidigare forvantningar, vilket minskar sannolik-
heten for ytterligare rantesénkningar pa kort sikt. Trots detta
ser vi framat med en forsiktig optimism. Med en stor del av
laneportféljen rantesakrad, ett val diversifierat bestand och en
affarsmodell som kontinuerligt skapar varde i vart fastighetsbe-
stand och stérker kassaflédet dver tid, ar vi rustade att leverera
langsiktigt varde — aven om de makroekonomiska vindarna
skulle blasa lite snalare.

Andreas Morfiadakis, vd KlaraBo

VD-ORD

”’Med en stabil verksamhet som
fortsatter att leverera tillvaxt, en
stark finansiell position och en
diversifierad fastighetsportfolj med
lag vakansrisk, star vi val rustade
for att ta vara pa framtida majligheter.
Genom vart hittills storsta forvarv
och fortsatta investeringar i befintligt
bestand skapar vi langsiktigt varde
for bade hyresgaster och aktieagare.”
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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
68 medarbetare (per den 31 dec).

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.

e 9374 Mkr i eget kapital och lan.
Starkt kassaflode stabil balansrakning.
Stabil balansrakning

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

KlaraBos affarsmodell bygger Foradling och
pa en langsiktig férvaltning RO
genom renovering, forvarv

och nybyggnation.

Nyproduktion
och projekt-
utveckling

Forvarv

¢ Beprovad renoveringsstrategi
som genom uppgradering av lagenheter vid omflyttning,
leder till succesivt 6kat kassaflode, driftnetto och minsk-
ning av I6pande underhallsbehov.

¢ Vardeskapande atgarder i fastigheten genom olika
kunderbjudanden vilket leder till 6kad standard i fastig-
heten samt bidrar till 6kat kassafldde och driftnetto.

¢ Forvaltning i egen regi ger ett kontinuerligt fokus pa
optimering och kostnadskontroll av drift- och underhalls-
kostnader. Det ger aven majlighet till battre anpassning
av erbjudandet for att vid varje tillfalle passa kundernas
behov och efterfragan.

¢ Forvarv i tillvaxtregioner av befintliga bostadsfastigheter
liksom mark for nyproduktion.

* Nyproduktion och projektutveckling av miljdcertifierade
liksom kostnads- och yteffektiva bostader genom
egenutveckling av industriellt producerade KlaraBo-hus.

Verksamhetsfokus anpassas efter marknadslage. Under
2024 fokuserade KlaraBo huvudsakligen pa férvarv och
vardeskapande atgarder inom befintligt bestand.

En stabil affar och langsiktig 16n-
samhet, tillvaxt och avkastning till
ELETRER

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

Renoverade och energieffektiviserade
bostader i det aldre bestandet.
Yteffektiva och moderna bostader i

de nybyggda bestanden. Trygga och
trivsamma boendemilj6er i saval de
aldre som nyare bestanden.

Tillgodose lokala behov av bostader.
Arbeta for att minska bolagets 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 aktieagare genom att langsiktigt &ga, utveckla och aktivt foérvalta
eftertraktade bostadsfastigheter i tillvaxtregioner. Vardeskapandet mats bland annat som tillvaxt i substansvarde och forvalt-
ningsresultat per aktie. Under 2024 beslutade styrelsen att infora finansiella mal for rantetacknings- respektive belaningsgrad.
Samtidigt utgick malen fér hur mycket bostadsyta bolaget skulle dga och forvalta liksom malet for antalet byggstarter.

Overgripande mal Mal Utfall 2024 Kommentar
Rantetackningsgrad Réantetackningsgraden ska inte understiga 1,75 ganger 6ver tid. >1,75ggr 1,78 ggr Malet inférdes 2024.
Belaningsgrad Belaningsgraden ska inte Gverstiga 60 procent 6ver tid. <60% 51,4% Malet inférdes 2024.

Hyresvérde

Hyresutvecklingen for befintliga bostader som ar renoveringsbara
ska genom aktiv forvaltning och investeringar materiellt dverstiga den
allmanna arliga hyreshéjningen.

>Allmén hyreshdéjning

1,7%-enheter

Med totalt 150 helrenoverade lagenheter under
2024 uppfylldes malet.

Langsiktigt Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppna genomsnittlig arlig tillvaxt >15% 33,7% Den genomsnittliga arliga tillvaxten sedan 2019
substansvarde i substansvarde per aktie om minst 15 procent inklusive eventuella uppgar till 19 procent.

vardedverforingar.
Forvaltningsresultat Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppna genomsnittlig arlig tillvaxt i >12% 9,8% Den genomsnittliga arliga tillvaxten sedan 2019

forvaltningsresultat per aktie om minst 12 procent.

uppgar till 26 procent.

Utdelning KlaraBo ska 6ver tid vara ett utdelande bolag men kommer under de - - KlaraBo fortsatter att prioritera aterinvesteringar
narmaste aren prioritera tillvaxt genom att investeringar i befintligt i verksamheten framfor utdelning i enlighet med
bestand, férvarv samt i bolagets projektportfol;. utdelningspolicyn.

Hallbarhet Senast ar 2030 ska endast fornybar energi anvandas for el, varme och 2030 — Endast Under 2024 har atgarder for att minska KlaraBos

bilar i bolagets verksamhet. Senast ar 2045 ska bolaget vara klimat-
neutralt i hela vardekedjan. For 6vriga hallbarhetsmal, se avsnitt
KlaraBos viktigaste hallbarhetsfragor sa sida 16.

fornybar energi

2045 — Klimatneutralitet

koldioxidutslapp i den egna verksamheten
prioriterats.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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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 2024 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 66,01 (71,10) procent
av kapitalet och 79,80 (82,40) procent av rosterna per den 31
december 2024. Svenska foretag, fonder och privatpersoner
agde 81,20 (78,10) procent av aktiekapitalet medan det utland-
ska aktieagandet uppgick till 18,80 (21,90) procent av kapitalet.
Antalet aktiedgare uppgick totalt till 6 442 (5 829).

Omsittning och handel

Totalt omsattes 44,3 (21,0) miljoner av KlaraBos aktier under
2024 till ett sammanlagt varde av 851,4 (304,8) mkr. Den storsta
handelsplatsen var OMX Stockholm, dar 79,22 procent av arets
handel skedde. Den nast stdrsta var Chicago Board Options
Exchange (CBOE), som stod for 15,26 procent av handeln.

Aktieutveckling

2024 sjonk KlaraBos aktiekurs med 1,51 procent, fran 16,65 kr
till 16,40 kr. Arets hdgsta stangningskurs var 22,71 kr per den
11 oktober och lagsta stangningskurs var 15,39 kr den 12
februari 2024. Under aret steg OMX Stockholm Pl med 5,73
procent medan OMX Stockholm Real Estate Pl sjonk med
3,50 procent. Darmed presterade KlaraBo under bérsindex
men éver branschindex. Den 31 december 2024 uppgick
KlaraBos borsvarde till 2,2 (2,3) mdr kr.

Utdelningspolicy

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

Kalla: Holdings

Aktiens utveckling 2024

SEKk —KLARAB —OMXS Pl — OMXS

Real Estate

Omsatt antal aktier i
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15 storsta agarna
Kapital Roster
Investment AB Spiltan 11,72% 11,80%
Rutger Arnhult 7,57% 3,58%
Ralph Mihlrad 6,66% 7,30%
Wealins S.A. 5,84% 2,76%
Anders Pettersson med familj 5,15% 13,64%
Lennart Sten 4,65% 10,26%
Pensionskassan SHB Forsakringsférening 4,60% 2,18%
Sambhallsbyggnadsbolaget i Norden AB 4,28% 2,03%
Lansférsakringar Fonder 3,71% 1,76%
ODIN Fonder 3,18% 1,51%
Avanza Pension 2,12% 1,00%
Mats Johansson 2,05% 9,69%
Andreas Morfiadakis 1,88% 8,52%
Richard Mihlirad 1,39% 3,19%
Carnegie Fonder 1,21% 0,57%
Ovriga 33,99% 20,20%
Kalla: Holdings
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Kort om vart hallbarhetsarbete

Pa KlaraBo tar vi hallbarhet pa allvar. Med en tydlig riktning och ett malmedvetet arbete har vi

under 2024 tagit viktiga steg for att ta ett stérre ansvar for var paverkan pa manniskor och miljo.

Hur vi styr inom hallbarhet

KlaraBos styrelse har det yttersta ansvaret for bolagets
hallbarhetsstrategi och beslutar om strategiska prioriteringar,
fokusomraden och hallbarhetsmal. Styrelsen har inte inrattat
nagot sarskilt utskott for hallbarhetsfragor, men hallbarhet ar
en staende punkt pa dagordningen vid styrelseméten. Det
I6pande arbetet med hallbarhetsfragor rapporteras regelbundet
och féljs upp i samband med dessa méten. Information om
storre atgarder for hallbarhet inkluderas i delarsrapporterna,
medan mer omfattande rapportering, inklusive klimatbokslut
och hallbarhetsrelaterade nyckeltal, presenteras i KlaraBos
ars- och hallbarhetsredovisning. Styrelsen ansvarar dven for
att godkanna bade delarsrapporter och ars- och hallbarhets-
redovisningen.

Under 2024 har styrelsen faststallt KlaraBos viktigaste hall-
barhetsfragor, baserat pa den dubbla vasentlighetsanalys som
genomforts under aret. Mer om detta arbete finns att 1asa pa
sida 14. Dessutom har styrelsen antagit en ny hallbarhetspolicy
som utgar fran dessa prioriterade fragor.

Var hallbarhetspolicy

Under 2024 har vi arbetat fram en ny hallbarhetspolicy. Syftet
med policyn ar att férebygga, mildra och avhjalpa faktiska
konsekvenser kopplade till miljo- och klimatrelaterade

risker, vara medarbetare, medarbetare i var vardekedja,

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

samt att sakerstalla ansvarsfull bolagsstyrning. Policyn utgar
fran KlaraBos vasentliga hallbarhetsfragor och beskriver

de krav som vi har pa vara medarbetare, leveranttrer och
samarbetspartners inom dessa omraden. Till grund for policyn
ligger ocksa de insikter som framkommit i dialog med viktiga
intressentgrupper. Hallbarhetspolicyn beslutas i styrelsen och
ska genomga en arlig granskning i samband med 6versyn av
den dubbla vasentlighetsanalysen. Vill du lasa mer? Du hittar
var hallbarhetspolicy har.

Styrelsen antar bolagets hallbarhetsmal och foljer upp dessa
arligen. Varje ledamot forvantas sakerstalla relevant kompetens
inom omradet. | dagslaget sker ingen utvardering av styrelsen
baserat pa hallbarhetsarbetet. Under 2025 kommer rutiner
att tas fram for hur styrelsen haller sig informerad, utvarderar
hallbarhetsrelaterade risker, hanterar klagomal och avvikelser
samt kommunicerar kring hallbarhet.

Ansvaret for styrning och uppféljning av KlaraBos hallbar-
hetsarbete ligger hos ledningsgruppen dar KlaraBos HR-chef
och hallbarhetskommunikatér har ett mer operativt ansvar, i
néra samarbete med en hallbarhetskonsult. Atgérder prioriteras
utifran forvantad effekt och rimlig kostnad. Implementering och
uppféljning hanteras av var forvaltningsorganisation.

Hur vi féljer upp vara hallbarhetsrisker behandlas under
avsnittet risker och riskhantering.

KORT OM VART HALLBARHETSARBETE

Om var hallbarhetsrapport

KlaraBo redovisar hallbarhetsarbetet arligen i ars- och
hallbarhetsredovisningen — ett arbete som inleddes 2022.
Hallbarhetsrapporten omfattar hela KlaraBo Sverige AB och
avser rapporteringsperioden 1 januari till 31 december 2024.
Rapporten har granskats och godkants av KlaraBos styrelse.
Utover revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrap-
porten granskas aven ett urval av de presenterade KPl:erna i
ett separat yttrande som enbart skickas till banken och inte ingar
i arsredovisningen. Kontaktperson for hallbarhetsrapporten ar
hallbarhetskommunikattr Zandra Bjork, zandra.bjork@klarabo.se.

Forandringar fran tidigare hallbarhetsrapport

| forra arets hallbarhetsrapport anvénde vi GRI Standards
2021 som referensram. | ar har vi istéllet paborjat en évergang
till EU:s nya standard fér hallbarhetsredovisning, ESRS
(European Sustainability Reporting Standards). Aven om vi
annu inte rapporterar fullt ut enligt ESRS, ser vi detta som ett
viktigt steg for att mota framtida krav och 6ka transparensen i
var redovisning. | arets rapport har vi gjort vissa justeringar i
rapporteringen av vaxthusgasutslapp 2023 for att battre linjera
med kommande ESRS-upplysningar for klimat.

Pa grund av den radande osakerheten som

EU-kommissionens Omnibus-forslag skapat
gallande EU-taxonomin och CSRD valjer KlaraBo
att avvakta med en fullstandig rapportering enligt
dessa kommande regelverk.

1



https://klarabo.se/wp-content/uploads/2024/11/KlaraBo-hallbarhetspolicy.pdf
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KLARABOS ROLL | VARDEKEDJAN

KlaraBos roll i vardekedjan

Paverkan, risker och mojligheter kopplat till hallbarhet stracker sig bortom var egen
verksamhet och inkluderar leverantorer, samarbetspartners och kunder.

Var affarsmodell och vardekedja

KlaraBos affarsmodell bygger pa en langsiktig férvaltning,
férvarv, renovering och nybyggnation. En central del av

var affar ar att férvarva bostader for langsiktigt &gande och
férvaltning. Vid omflyttning eller pa begaran fran hyresgasten
kan vi genomfdra successiva renoveringar av lagenheterna,
vilket bidrar till férbattrad standard, tillganglighetsanpassningar
och att material med farliga @mnen tas om hand och byts ut.
Vid nyproduktion miljdcertifieras byggnaderna enligt Svanen
eller Miljobyggnad, vilket innebéar krav pa bland annat energi,
material och inomhusmiljé, och genom att bygga enligt en

KlaraBos virdekedja

iy ey

Ravaruproducent Materialproducent Materialleverantor
Uppstréms i vardekedjan
Varlden Europa
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standardiserad process kan vi erbjuda moderna bostader till
rimliga hyror. Pa sidan 7 kan du lasa mer om var affarsmodell.
KlaraBos vardekedja omfattar aktiviteter, resurser och
relationer — fran ravaruutvinning till hyresgaster, kvarter och
samhalle. | arbetet med den dubbla vasentlighetsanalysen (se
sida 14) har var vardekedja kartlagts, se schematisk illustration
nedan. | vara renoverings- om- och nybyggnadsprojekt ar vi
beroende av entreprendrer, materialleverantérer och i férlang-
ningen &ven av materialtillverkare och ravaruproducenter,
med material som ibland kommer fran olika delar av vérlden.
Eftersom sparbarheten &r lag i vardekedjans tidigare led stéller

= &

Underentreprenor Byggentreprenor
Leverantor

KLARABO

Egen verksamhet

Sverige

vi krav pa vara direkta leverantérer inom manskliga rattigheter,
arbetsvillkor, miljé och antikorruption. Vi arbetar samtidigt

for att pa sikt forbattra sparbarheten och framja hallbarhet
genom hela vardekedjan. | vardekedjans senare led finns
hyresgasterna, férdelade pa cirka 6 700 lagenheter, men ocksa
de kvarter dar de bor och det samhalle som vi verkar i. Har

har vi ett stort ansvar for att skapa och uppratthalla trygga och
trivsamma bostadskvarter. Vart hallbarhetsarbete handlar inte
bara om att tillhandahalla bra bostéader, utan ocksa om att bidra
till att stérka och utveckla de omraden dar vi verkar. Las mer om
hur vi arbetar med trygga och trivsamma kvarter pa sida 27.

Samhallet

18

n-

Hyresgast Kvarteret

Nedstréms i vardekedjan
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Intressentdialog

Genom att féra dialog med vara intressenter
starker vi var forstaelse for hallbarhetsfragor
och kan battre identifiera bade risker och
mojligheter — for saval miljdomassig som
social och ekonomisk hallbarhet.

Dialog med vara intressenter

KlaraBos centrala intressentgrupper inkluderar hyresgéaster, med-
arbetare, leverantorer, styrelse och dgare, langivare och Hyres-
gastféreningen. For att sdkerstélla en kontinuerlig och meningsfull
dialog med dessa grupper engagerar vi oss regelbundet genom
moten, enkater och intervjuer.

Ar 2022 genomférde vi en férdjupad intressentdialog dér
intressentgrupperna fick méjlighet att bedéma betydelsen av olika
hallbarhetsfragor for KlaraBo via en webbenkat. Djupintervjuer
genomfordes dven med representanter fran dgare och Hyresgast-
féreningen for att fa en djupare inblick i deras férvantningar och
prioriteringar.

Som en del av var dubbla vasentlighetsanalys har vi under 2024
byggt vidare pa detta arbete genom att inkludera fler intressenter
i vardekedjan, sasom leverantorer av fastighetsskétsel och
vitvaror samt en bank. Genom att lyssna pa olika perspektiv, fran
hyresgéster och leverantérer till finansiarer, far vi en tydligare bild
av de risker och méjligheter som paverkar social, miljomassig och
ekonomisk hallbarhet.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

INTRESSENTDIALOG
13

Intressentgrupper Dialogform Relevanta
fran vardekedjan hallbarhetsfragor
Hyresgaster Enkat 2022 Schyssta arbetsvillkor
Lépande hyresgastdialoger Trygga och trivsamma bostadskvarter
Kundtjanst Affarsetik
Sunda material
Medarbetare Enkat och workshop ledningsgrupp 2022  Schyssta arbetsvillkor
Medarbetarsamtal Trygga och trivsamma bostadskvarter
Medarbetarundersékning Affarsetik
Byggentreprenor Ny Ramavtal Arbetsvillkor
Projektupphandling Halsa och sakerhet
Affarsetik
Tjansteleverantor Ny Djupintervju 2024 Klimat (fossilfri forvaltning)
Ramavtal Kemikalier
Arbetsvillkor
Produktleverantor Ny Djupintervju 2024 Energikonsumtion och
Ramavtal vattenférbrukning
Aterbruk
Arbetsvillkor i egen verksamhet
och i vardekedjan
Ovriga intressentgrupper
Styrelse och dgare Enkat och workshop 2022 Trygga och trivsamma bostadskvarter
Klimat och energi
Mangfald och inkludering
Affarsetik
Langivare Enkat 2022 Affarsetik
Djupintervju 2024 Trygga och trivsamma bostadskvarter

Klimat och energi
Mangfald och inkludering
Cirkular ekonomi Ny
Vatten Ny

Hyresgastforeningen

Fragorna markerade med "Ny” har tillkommit som ett resultat av intressentdialogerna i

Enkat och djupintervju 2022

samband med arbetet med dubbel vdsentlighetsanalys.

Klimat och energi
Trygga och trivsamma bostadskvarter
Hallbar affarsmodell
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Vasentliga hallbarhetsfragor

Under 2024 har KlaraBo genomfort en dubbel vasentlighetsanalys for att identifiera vilka
hallbarhetsfragor vi ska rapportera pa i samband med CSRD. | analysen har vi tittat pa hur vi
som foretag paverkar saval som paverkas av en rad olika hallbarhetsaspekter, vilket har hjalpt
oss att identifiera sex hallbarhetsomraden som ar sarskilt angelagna for var verksamhet och

vara intressenter.

Dubbel vasentlighetsanalys

Den dubbla vasentlighetsanalysen ar en metod som introducerats
i samband med EU:s nya direktiv for hallbarhetsrapportering,
CSRD (Corporate Sustainability Reporting Directive). Metoden
gar ut pa att analysera hallbarhetsfragor ur ett dubbelt perspektiv.
Man tittar dels pa vilka negativa och positiva effekter foretaget har pa
samhalle, miljé och klimat, dels pa hur hallbarhetsaspekterna
paverkar foretaget finansiellt. | arbetet har vi utgatt fran den
process som finns beskriven i ESRS (European Sustainability
Reporting Standards).

Till grund fér den dubbla vasentlighetsanalysen ligger en
kartlaggning av KlaraBos vardekedja (se sida 12) samt dialoger
med viktiga intressenter (se foregaende sida).

Med utgangspunkt i vardekedjekartlaggningen och de insikter
som framkom i intressentdialogerna har intern och extern
hallbarhetsexpertis analyserat och bedémt KlaraBos paverkan
pa de hallbarhetsamnen som definieras i ESRS. Sammantaget
handlar det om tio 6vergripande hallbarhetsdmnen inom
milj®, socialt ansvar och bolagsstyrning samt 36 tillhérande
underordnade @mnen.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Beddmningen for paverkan har gjorts med avseende dels pa
den egna verksamheten, dels med avseende pa den indirekta
paverkan som finns i vardekedjan, genom produkter och tjanster
och affarsforbindelser. Saval positiv som negativ paverkan har
beddmts. Det har &ven bedémts om paverkan ar faktisk eller
potentiell och hur sannolikt det &r att paverkan sker. For den
negativa paverkan har allvarlighetsgrad, skala, omfattning och
aterstallbarhet beaktats. For den positiva paverkan har skala
och omfattning beaktats.

For att analysera hur hallbarhetsfragorna paverkar KlaraBo
har en extern hallbarhetskonsult med st6d av KlaraBos CFO
varderat och prioriterat risker och magjligheter ur ett finansiellt
perspektiv. | bedémningen har tidshorisont, finansiell paverkans-
grad och sannolikhet for finansiell paverkan beaktats.

Resultatet av den dubbla vasentlighetsanalysen har darefter
granskats och justerats av KlaraBos ledningsgrupp, for att
slutligen valideras och beslutas i styrelsen. Totalt bedomdes
sex av ESRS amnen, och tolv av ESRS underordnade amnen,
vara vasentliga for KlaraBo. Matrisen pa kommande sida visar
hur respektive underamne har bedomts.
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VASENTLIGA HALLBARHETSFRAGOR

Matris 6ver KlaraBos vasentliga hallbarhetsfragor

25 || |

g S Fragor som ligger inom fargat fa
(viﬁe 6ver 16) bedéms som vasentliga
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Hallbarhetsaspektemas finansiella paverkan pa KlaraBo
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12
13

15
16
17

Anpassning till klimatférandringarna
Begransning av klimatférandringama

Energi

Foéroreningar av luft

Foéroreningar av vatten
Foéroreningar av mark

Foéroreningar av livsmedelsresurser
Amnen med farliga egenskaper
Amnen med sérskilt farliga egenskaper

Mikroplaster
Vatten

Konsekvenser for arters tillstand
Ekosystem

Ekosystemtjanster

Resursinfléden
Resursutfléden
Avfall

Socialt ansvarstagande

Bolagsstyrning

18
19
20
21

22
23
24

25
26
27

28
29
30

31
32
33
34
35

Arbetsvillkor fér de anstéllda
Likabehandling fér de anstéllda
Andra arbetsrelaterade rattigheter

Hélsa och sakerhet

Arbetsvillkor for arbetstagare i vardekedjan
Likabehandling for arbetstagare i vardekedjan

Andra arbetsrelaterade rattigheter for arbetstagare i vardekedjan

Samhallens ekonomiska, sociala och kulturella rattigheter
Samhallens civila och politiska rattigheter
Urfolks réattigheter

Informationsrelaterade konsekvenser
Personlig sakerhet

Social inkludering

Foretagskultur

Skydd for visselblasare

Politiskt engagemang

Betalningsrutiner och leverantorsférbindelser

Korruption och mutor

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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VARA VIKTIGASTE HALLBARHETSFRAGOR
16

KlaraBos viktigaste
hallbarhetsfragor

Utifran resultatet av den dubbla vasentlighetsanalysen har
vi under aret reviderat var modell for KlaraBos viktigaste hall-
barhetsfragor. Samtliga omraden som tidigare identifierats
som vasentliga bekraftas av den dubbla vasentlighets-
analysen, men vi har aven kompletterat med ett nytt
fokusomrade — manniskor i var vardekedja.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Ansvarsfulla

affarer ] i

283
W

Manniskor i
var viardekedja

trivsamma a

Trygga och V)
kvarter imﬁ

Klimat
och energi

Resurseffektiva
kvarter

Vara
medarbetare

=)



INNEHALL

INTRODUKTION

STRATEGI

AKTIEN
HALLBARHETSREDOVISNING
Kort om vart hallbarhetsarbete
KlaraBos roll i vardekedjan
Intressentdialog

Vasentliga hallbarhetsfragor
KlaraBos viktigaste hallbarhetsfragor
Klimat och energi

Resurseffektiva kvarter

Vara medarbetare

Trygga och trivsamma kvarter
Manniskor i var vardekedja
Ansvarsfulla affarer
Bestyrkanderapport
FINANSIELLA RAPPORTER
BOLAGSSTYRNING

OVRIGT

KLIMAT OCH ENERGI
17

Klimat
och energi

Vart langsiktiga klimatmal ar att senast ar
2045 vara klimatneutrala i hela vardekedjan.
Ett mal som arilinje med FN:s globala
hallbarhetsmal och Parisavtalet. Under
aret har vi arbetat med atgardernai var
klimatfardplan.

Paverkan, risker och méjligheter

Bygg- och fastighetssektorn star for drygt 20 procent av Sveriges
totala utslapp av vaxthusgaser (Boverket 2021). Ungefar halften
av de vaxthusgaser som slapps ut under en byggnads livscykel
ar kopplat till byggskedet, framfor allt vid framstallning av
byggnadsmaterial. Den andra halften slapps ut under den fardiga
byggnadens livstid, i form av energianvandning. KlaraBos
fastighetsbestand bestar mestadels av aldre fastigheter med
relativt hdg energiférbrukning.

Att minska vara utslapp av vaxthusgaser ar viktigt av flera
anledningar, dels ur ett miljomassigt och manskligt perspektiv, men
ocksa for var affar. Om vi inte arbetar aktivt med fragan riskerar
vi att inte leva upp till vara intressenters krav och férvantningar
samt att ga miste om méjligheter till gron finansiering. Genom att
minska fastigheternas energiférbrukning kan vi uppfylla kommande
energikrav och samtidigt 6ka fastigheternas varde, vilket starker
var kapitaltillgang och bidrar till lagre finansieringskostnader.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Policys och riktlinjer kopplade till omradet:

¢ Hallbarhetspolicy

¢ Fardplan for ett klimatneutralt KlaraBo

Malsattningar kopplade till omradet:

¢ Senast ar 2045 ska vi vara klimatneutrala i hela vardekedjan.
» Senast ar 2030 ska endast férnybar energi anvandas for el,

varme och bilar i var verksamhet.

Klimat
och energi

Senast ar 2025 ska energianvandning per kvm i KlaraBos fastighetsbestand

ha minskat med minst 10 procent jamfért med 2021.

Trastomme ska prioriteras vid nyproduktion.

Alla vara fastigheter ska klimatsékras.

Dessutom kan energieffektivisering skapa stabilare och lagre
kostnader for uppvarmning och kylning.

Styrning och strategi

| vart arbete med att folja upp och styra mot klimat- och

energimalen utgar vi fran var klimatfardplan, som baseras pa

GHG-protokollets (Greenhouse Gas Protocol) kategorier for

vaxthusgasutslapp. Klimatfardplanen innehaller mal och delmal

for respektive omrade och beskriver ett antal nyckelatgarder

som ar avgorande for att vi ska lyckas minska vara utslapp.

Det handlar bland annat om att:

¢ Fasa ut fossila branslen till 2030 genom att elektrifiera fordons-
parken och fastighetsdriften samt konvertera fastigheter med
fossil uppvarmning till fijarrvarme.

o Overga till att kdpa ursprungsmarkt fjarrvarme och miljé-
varudeklarerad el.

Alla vara nybyggda bostader certifieras enligt Svanen eller Miljobyggnad.

Pa langre sikt handlar det om att minska utslappen i
scope 3 genom okat aterbruk och val av material med
lagre klimatpaverkan.

Underlatta hyresgasternas kallsortering och minska
deras energibehov genom energieffektivisering.

Energieffektivisera fastighetsbestandet. KlaraBo ska investera
uppskattningsvis 25 miljoner kronor i energieffektivisering
med malet att lyfta fastigheter med energiklass F och G till en
hdégre energistandard senast 2030.

Valja hallbarhetslankade lan for finansiering.

Klimatfardplanen tydliggér vilkken enhet inom KlaraBo som
ansvarar for genomfdrandet av nyckelatgarderna. Varje ansvarig
enhet ansvarar i sin tur fér en mer detaljerad planering av
aktiviteterna. Fardplanen uppdateras arligen av KlaraBos
ledningsgrupp.


https://klarabo.se/wp-content/uploads/2024/04/klimatfardplan_klarabo_extern.pdf
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Férvantad minskning av GHG-utslapp 2031-2045

Forvantad minskning av GHG-utslapp 2022-2030

Minskning scope 3

N
o
s
o
Scope 2

2030 Scope 3

2022

. KlaraBos GHG-utslapp

. Minskning GHG-utslapp scope 1

Minskning GHG-utslapp scope 3
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Okning av GHG-utsilépp i scope 3 till foljd av utokad datainsamling under 2023

Klimat och energiatgarder under aret
Att valja fossilfria energikallor for el, varme och bilar &r avgérande
for att minska den egna verksamhetens koldioxidutslapp.
KlaraBo har valt ursprungsmarkt el fran karnkraft med Vatten-
falls egen miljomarkning EPD. EPD ar ett tillagg dar Vattenfall
bland annat tar fram en livscykelanalys per kalenderar. Varmen
bestar mestadels av fjarrvarme men nagra fastigheter varms
pa biogas och en fastighet har pellets/olja. Under aret har vi
ocksa tecknat avtal for ursprungsmarkt fjarrvarme i Bollnas och
Sundsvall. Denna atgard tillsammans med att fler fastigheter
har flyttats dver till det koncerngemensamma elavtalet har
inneburit minskade utslapp av vaxthusgaser.

Under 2024 har vi installerat solcellssystem i vara fastigheter
i Bjuv och Svaldv, en atgard som innebar att vi i Bjuv kommer
utdka den arliga solenergiproduktionen med ca 47 000 kWh och
Svalév med ca 44 000 kWh. Totalt sett har energiférbrukningen

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Basar 2022
Totala utslépp: 15 923 tCO,ekv
Intensitet: 0,032 tCO,ekv/kvm

minskat 6,9 procent sedan vi bérjade mata 2021. Under 2024
har vi till exempel forbattrat energiprestandan i vara fastigheter.
Ett exempel pa detta ar fastigheterna i Trelleborg, dar vi har
valt biogas — en I6sning med betydligt Iagre klimatpaverkan
jamfort med naturgas. Denna férandring har ocksa forbattrat
energiklassningen for fastigheterna med gasuppvarmning.

For att minska var klimatpaverkan i samband med att vi
bygger nytt, har vi som malsattning att certifiera alla nybyggda
fastigheter enligt Svanen eller Miljobyggnad. Under 2024
certifierades vart nybyggda bostadshus Munken 4 i Motala med
Miljébyggnad Silver — en certifiering som bland annat innebar
att byggnadens energiprestanda vasentligen overtraffar
lagkraven.

Sedan 2023 har KlaraBo en bilpolicy som styr mot el- och
laddhybrider for tjanstebilarna.

Nyckeltal energi
Total energiférbrukning for 2021-2024

KLIMAT OCH ENERGI
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2024 2023 2022 2021
Fjarrviarme (MWh) 54601 58 383 56 105 49 859
Varav fossilt (%) 1,8 1,7 1,4 -
EI (MWh) 12 826 12336 11796 10 381
Varav fossilt (%) 10,8 20,0 28,0 -
Varav férnybart (%) 1,0 76,3 - -
Varav kérnenergi (%) 88,2 3,7 - -
Energiintensitet (MWh/
uthyrningsbar yta) 0,135 0,142 0,136 0,145
Energiintensitet (MWh/
nettointékter) 104,1 119,9 - -

En minskning pa 6,9 procent jamfort med 2021.
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KLIMAT OCH ENERGI

Nyckeltal vaxthusgaser (ton CO2e)

2024 2023
Scope 1
KlaraBo:s véarmepannor 20,7 18,2*
KlaraBo:s fordon 43 8,4*
Ovrigt brénsle 23,3 49,7*
Lackage kéldmedium 232,7 0
Totalt scope 1 280,9 76,3*
Scope 2
El, marknadsbaserat 918,3  1641,2*
El, platsbaserat 892,3 859,0*
Fjarrvarme, marknadsbaserat 1251,0 2298,6*
Fjarrvarme, platsbaserat 2604,5 2780,2*
Totalt scope 2, marknadsbaserat 2169,4 3939,8*
Totalt scope 2, platsbaserat 3496,7 3639,2*
Scope 3
Kategori 1 — Ink6pta varor och tjanster 2,9 3,6
Kategori 2 - Kapitalvaror 411,0 697,0
Kategori 3 - Bransle- och energirelaterade verksamheter 418,8 472,3*
Kategori 5 — Avfall genererat i verksamheten 2,9 1,9*
Kategori 6 - Affarsresor 41 2,0*
Kategori 13 — Nedstroms leasade tillgangar 1666,2 1666,2*
Totalt scope 3 25059 2843,0*
Totala utslapp, marknadsbaserat 4956,2 6859,1*
Totala utslapp, platsbaserat 6283,5 6558,5*
Viaxthusgasintensitet (tonCO2e/kvm), marknadsbaserat 0,010 0,014*
Vaxthusgasintensitet (tonCO2e/kvm), platsbaserat 0,013 0,013*
Vaxthusgasintensitet (tonCOze/mkr intdkter), marknadsbaserat 6,6 9,3
Véaxthusgasintensitet (tonCOze/mkr intékter), platsbaserat 9,8 11,1
Totalt, biogenautslapp (ton COze) 1422,8 1793,1

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

* Dessa poster har andrats fran hallbarhetsrapporten 2023
Omrakningar har gjorts pa grund av férandrade emissionsfaktorer
samt for att fa en tydligare uppdelning mellan plats- och marknads-
baserade utslapp. Omfattningen &r densamma men posterna
ariar dopta efter respektive vasentlig kategori i scope 3. Under
kategori 13 har posten boendes bilkérning tagits bort da det inte
beddms som att bolaget har direkt inflytande enligt
GHG-protokollets definition.

Berékningsprinciper

KlaraBos klimatbokslut &r uppréattat enligt den internationella
standarden GHG-protokollet av Greenhouse Gas Protocol
Initiative. Vaxthusgaserna COz (koldioxid), CHs (metan), N2O
(lustgas), SFe (svavelhexafluorid), HFC (fluorkolvaten), PFC
(perfluorkarboner) och NF3 (kvavetrifluorid) omraknas till
koldioxidekvivalenter (COze). Biogena COz-utslapp beréknas for
egna varmepannor.

Metod

Klimatbokslutet upprattas i plattformen Stratsys, som innehaller
emissionsfaktorer, men har kompletterats med ytterligare
faktorer fran etablerade och tillforlitliga kéllor som SMED,
Naturvardsverket och DEFRA. Datatéckningen ar god i scope 1
och 2, medan rapporteringen av scope 3 har pabérjats men ar
annu inte heltackande. Datainsamlingen féljer bolagets hierarki:
bolagsévergripande, regioner och orter. KlaraBo har rapporterat
vaxthusgasutslapp sedan 2022.

Forklaring av utslappsposterna

Scope 1

Posten KlaraBos fordon omfattar bolagets tjanste- och féretags-
bilar och Ovrigt drivmedel omfattar brénsle fran den egna drift och
skotseln. Egna vdrmepannor inkluderar forbranning av pellets,
eldningsolja och biogas fér uppvarmning av fastigheter utan
fiarrvarmeanslutning. Ldckage av k6ldmedium avser den méngd
som har lackt under aret. Datatackningen ar god.

Scope 2

Marknadsbaserat och Platsbaserat

Posten omfattar el och fjarrvarme for elbilar, kontor och fastigheter.
| den marknadsbaserade metoden anvands emissionsfaktorer
fran bolagets specifika el- och fjarrvarmeavtal, medan den
platsbaserade metoden baseras pa den nordiska elmixen

och genomsnittliga varden for fjarrvarme i Sverige. For elbilar
har emissionsfaktorn for den nordiska elmixen anvants i

bada metoderna. KlaraBo kdper ursprungsmarkt fiarrvarme i
Sundsvall och Bollnas. Datatackningen ar god.

Scope 3

Kategori 1— Inkdpta varor och tjdnster

Posten omfattar inkdpt elektronik for anstallda, med specifika emissions-
faktorer dar tillgangliga, annars generella varden.

Kategori 2 - Kapitalvaror

Posten inkluderar byggmaterial till ROT-projekt, dar Prodikt har
anvants for att berakna klimatpaverkan fér en genomsnittslagenhet
som anvands som schablon. Byggmaterial for I6pande underhall och
storre projekt inkluderas ej pa grund av bristande datatillgang.

Kategori 3 - Brénsle- och energirelaterade verksamheter
Posten omfattar uppstroms utslapp fran bransle- och energirelaterade
utslapp som inte ingar i scope 1 eller scope 2. Datatackningen ar god.

Kategori 5 — Avfall genererat i verksamheten

Posten inkluderar avfall fran stora projekt, har anvands faktisk avfalls-
mangd, och fér ROT-renoveringar anvands schabloner till storsta del.
For material- och energiatervinning redovisas enbart utslapp fran
transport till avfallsanlaggning, i enlighet med GHG-protokollet.

Kategori 6 - Afférsresor
Posten omfattar affarsresor med flyg och tag. Datatéackningen ar god.

Kategori 13— Nedstroms leasade tillgangar
Posten inkluderar boendes elférbrukning och hushallsavfall.
Berékningarna ar baserade pa schabloner.

Biogena CO2-utslépp
Posten inkluderar biogena utslapp fran egna varmepannor genom
férbranning av pellets och biogas.
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Klimatrisker
Antal fastigheter Andel fastigheter Antal fastigheter Andel fastigheter
med riskfaktor 6 med riskfaktor 6 (%) med riskfaktor 9 med riskfaktor 9 (%)
Risk for 6versvamning fran hav,
sjoar eller vattendrag 16 11 0 0
Risk fér 6versvamning fran skyfall 11 7 0 0
Risk for kraftiga snofall 24 16 0 0
Risk fér varmare och torrare klimat 39 26 0 0
Risk fér brand 49 33 0 0
Risk for ras, skred och erosion 1 0,5 0 0

Klimatriskinventering av fastighetsbestandet

Ett varmare klimat kan innebara 6kade risker for vara fastig-
heter. Under 2023 inventerade vi vart fastighetsbestand med
avseende pa utsatthet for fysiska klimatrisker. 148 fastigheter
beddémdes utifrdn sex olika klimatrisker. Dessa var:

* Risk for dversvamning fran hav, sjoar eller vattendrag
* Risk for dversvamning fran skyfall

* Risk for kraftiga snofall

* Risk for varmare och torrare klimat

* Risk for brand

» Risk for ras, skred och erosion

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

For varje risk beddmdes sannolikhet och skaderisk, vilka
sammantaget genererade en riskfaktor mellan 1-9, dar en
riskfaktor mellan 1 och 3 innebé&r ingen risk, en riskfaktor mellan
4 och 6 innebar viss risk och en faktor 6ver 6 innebéar stor risk.
Inventeringen visade att ingen av KlaraBos fastigheter bedéms
hamna i den hégsta kategorin. Flera fastigheter hamnar
daremot i mellankategorin, som innebar viss risk fér negativa
effekter. De klimatrisker som frdmst hotar bestandet ar risk for
brand och risk fér ett varmare och torrare klimat, da en stor del
av fastigheterna ligger i sddra Sverige och ar byggda fér mer
an 50 ar sedan. Under 2024 har vi fortsatt diskussionerna kring
fastigheter med riskfaktor 6. Inga formella atgardsplaner har
dock faststallts.

| samband med den dubbla vasentlighetsanalysen utvar-
derades dmnet klimatanpassningar, och bedémningen var att
amnet inte ar vasentligt pa grund av den relativt 1aga risken fér
fysiska klimatrisker i fastighetsbestandet.
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¢ Hallbarhetspolicy
HALLBARHETSREDOVISNING
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Kort om vart hallbarhetsarbete
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- _ o _ ) Resurseffektiva
KlaraBos roll i vardekedjan Malsattningar kopplade till omradet: kvarter
Intressentdialog « | alla vara bostadskvarter ska det finnas méjlighet att kallsortera.
Vasentllga.ha.lllbarhetsfragor 0 For att minska behovet av nya ramaterial * 70 procent av allt byggmaterial ska sorteras for atervinning
KlaraBos viktigaste hallbarhetsfragor arbetar vi for att 6ka andelen aterbrukat s Ry odatielloelivie /g diat el
Klimat och i .. . " . .

Imat och energl och atervunnet material i vara fastigheter. * Infér renovering av en lagenhet ska vi inventera vilka

Resurseffektiva kvarter produkter som gér att bevara eller aterbruka.

Genom det har arbetet skapar vi tillsammans
mer resurseffektiva kvarter.

Vara medarbetare * Viska genomfora ett pilotprojekt for delning av prylar i fastigheterna.
Trygga och trivsamma kvarter
Manniskor i var vardekedja

Ansvarsfulla affarer

Bestyrkanderapport Paverkan, risker och méjligheter

FINANSIELLA RAPPORTER Fastighetssektorn ar en stor konsument av byggmaterial och
BOLAGSSTYRNING star fér omkring 40 procent av allt avfall i Sverige (Boverket,
OVRIGT 2024). For att anvanda resurser mer effektivt och 6ka andelen

aterbrukade material kommer det krédvas omstallningar i
inkdpsrutiner, uppfdljning och rapportering, vilket pa kort sikt
kan innebara kostnader for KlaraBo. Det 6ppnar samtidigt
upp for mojligheter att pa sikt minska saval kostnader som
klimatpaverkan. Genom att satsa pa cirkuléra I6sningar kan
vi minska resursforbrukning och avfall och samtidigt attrahera

Genom att varda det befintliga fastig=

investerare, samarbetspartners och hyresgaster. hetsbestandet och aterbruka material
Material och aterbruk kan vi minska resursuttaget och bidra
Vid renovering, ombyggnation och nyproduktion anvands t|" en mer cirkulér Verksamhet.

stora mangder material, vilket gér materialval och aterbruk

till viktiga fokusomraden for KlaraBo. Genom att varda det
befintliga fastighetsbestandet och aterbruka material kan vi
minska resursuttaget och bidra till en mer cirkular verksamhet.

KL/\R/\BO KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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Aterbruksinventering genomférs i samtliga ROT-renoveringar,
dar vi identifierar material i gott skick som kan aterbrukas pa
plats, anvandas i andra fastigheter eller séaljas vidare. For

att stérka arbetet med aterbruk planeras ett aterbrukslager

i Ostersund under 2025. P4 vissa orter finns redan mindre
aterbrukslager pa vara kontor, och i Visby ligger det storsta
lagret. Vart mal om att genomféra ett pilotprojekt for delning
av prylar i fastigheterna har tyvarr inte blivit genomfort under
aret. Daremot arrangerades Miljéveckan pa flera av vara orter,
dar vi tillsammans med hyresgaster rensade gemensamma
ytor, samlade skrap och anordnade bytes- och aterbruksbord.
Dessa insatser framjar aterbruk och bidrar samtidigt till renare
och mer trivsamma omraden.

Vatten

Vattenforbrukning &r ocksa en viktig aspekt nar det kommer till
att hantera resurser mer effektivt och ansvarsfullt. Trots god
vattentillgang i manga delar av Sverige ar forbrukningen per
person hog och lokala bevattningsforbud blir vanligare.

| samband med vara ROT-renoveringar fortsatter vi att arbeta
for att minska vattenfoérbrukningen genom snalspolande
toaletter, duschmunstycken och blandare vid renoveringar.

Pa Gotland samlar vi upp regnvatten fér bevattning under den
period da det ar bevattningsforbud, april till september.

Avfall

| Sverige ar byggbranschen den sektor som genererar storst
mangd avfall. KlaraBo staller krav pa att minst 70 procent av
byggavfallet vid nyproduktion och ROT ska sorteras for atervinning,
dar hogst 30 procent far besta av brannbart eller blandat avfall.

| dagslaget har vi svart att na malet om sortering sa val som
rapportering pa grund av brister hos vara leverantorer. Vi redovisar
for narvarande en schablon for byggavfall i samband med ROT-
projekt men jobbar vidare med skarpt kravstallning under 2025.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

For narvarande redovisas ett genomsnitt baserat pa medel-
lagenheter och materialatgang beroende pa genomférda ROT-
projekt. Detta mal kommer vi fortsatta arbeta mot under 2025
for att sakerstélla att vi uppnar den énskade sorteringsgraden
for byggavfall.

Foérutom byggavfall genereras aven stora mangder hushalls-
avfall fran vara hyresgaster. Vi fokuserar darfor pa att skapa
forutsattningar for kallsortering i samtliga fastigheter. Goda
sorteringsmojligheter finns pa de flesta av vara orter och under
2025 planerar vi att bygga miljohus i Harsta och Sundsvall dar
det fortfarande saknas. Under Miljéveckan samarbetade vi med
hyresgasterna for att samla skrap och satte ut containrar for att ge
dem méjlighet att rensa ut och slanga eller skénka saker. Aven i
Region Mitt stalldes containrar ut for hyresgasterna.

i

Nyckeltal vatten

2024 2023 2022 2021
Vattenforbrukning, m3 670245 606807 698664 523978
Vattenintensitet, m3/kvm 1,34 1,2 1,4 1,26

Vattenforbrukningen varierar nagot éver tid, vi bedémer att det
beror pa att vi gor avlasningarna manuellt och att det varierar pa
vilken sida av aret avlasningen sker, vi ser ver matmetod framat.

Material till aterbruk

2024 2023
Innerdérrar och garderobsddrrar, st 61 96
WC-inredning, st 125 192
Vitvaror, st 231 202
Ovrigt, st 54 17
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Vara
medarbetare

Pa KlaraBo ar vara medarbetare var
viktigaste resurs och nyckeln till att skapa
langsiktigt hallbara bostader och kvarter.

Paverkan, risker och majligheter

Det finns flera viktiga aspekter kopplade till medarbetarfragor
och arbetsmiljé vad galler paverkan, risker och mdjligheter.

Vi méter utmaningar i att minska stress, starka medarbetares
trygghet och sakerstalla integritet. Det kan ocksa finnas arbets-
miljérisker for medarbetare i samband med fastighetsforvaltning.
Om vi inte uppfyller arbetslagstiftningen eller misslyckas med
att sakerstalla medarbetares trygghet och sakerhet kan det leda
till att medarbetarnas valbefinnande minskar, 6kade kostnader,
samt forlorat fértroende och skadade relationer med samar-
betspartners. Genom férebyggande atgarder, effektiva rutiner
for likabehandling och att starka medarbetares valmaende kan
vi minska risker, 6ka trivseln och starka vara relationer.

Strategi

For KlaraBo &r medarbetarnas intressen, asikter och rattigheter
av stor vikt for var strategi och affarsmodell. Vi sékerstaller respekt
for deras manskliga rattigheter genom ett narvarande och lyhort
ledarskap samt genom att kontinuerligt utveckla vara arbets-
miljérutiner och utbildningsinitiativ. Detta bidrar bade till medar-
betarnas vdlmaende och vart féretags langsiktiga hallbarhet.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Policys och riktlinjer kopplade till omradet: PN
¢ Uppforandekod for medarbetare 6 6
¢ HR-policy

¢ Personalhandbok

Malsattningar kopplade till omradet:

¢ 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 &r 2025 ska vi ha uppnéatt en langsiktig jamn kénsférdelning
(40/60) och spegla samhallet med avseende pa internationell bakgrund.

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

¢ Alla medarbetare ska genomga en introduktion i KlaraBos hallbarhets-
arbete och uppférandekod.

|

[~

Végar for dialog
Under 2024 har vi intensifierat arbetet med att stéarka den interna kom-
munikationen och informationsutbytet. Vi har fortsatt med vara manatliga
nyhetsbrev till vara medarbetare och manatliga digitala informationstraffar
med syftet att informera om pagaende aktiviteter i bolaget. | maj samlades
hela KlaraBo for en konferens under tva dagar, dar vi hade mojlighet

att utbyta erfarenheter och kunskap, lara kanna varandra battre och
tillsammans bygga var kultur.

Vi har aven vidtagit flera atgarder for att 6ka sakerheten och skydda
medarbetarnas integritet. Bland annat har vi avpersonifierat
e-postadresser pa till exempel webbplats och infort insynsskydd
pa vissa platser. | omraden med hogre risk har viimplementerat
slussar i entréer och krav pa bokade tider for besok. Det finns
dven mojlighet till personlarm. Atgérderna anpassas efter

medarbetare
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behov och beslutas av omradescheferna. Vi fortsatter att arbeta

aktivt for att vara medarbetare ska kanna sig trygga i att anvanda
var visselblasartjanst samt att rutinerna for att hantera inkomna
arenden ar effektiva och hanteras med omsorg och respekt.

Arbetsvillkor
Inom férvaltningen tillampar KlaraBo kollektivavtal for bade
tjiansteman och kollektivanstallda. For de centrala funktionerna
pa huvudkontoret erbjuder vi trygga anstaliningar med motsva-
rande villkor via tecknade forsakringar. For att sakerstalla ett
statistiskt korrekt I6nespann har vi under 2024 tillampat Fastigos
I6neklassificeringssystem. Vid stdrre livshandelser erbjuds
skydd mot inkomstbortfall i enlighet med géllande lagstiftning
och kollektivavtal. Detta inkluderar exempelvis sjukpenning,
foraldrapenning och ersattning vid arbetsskada.
Personalomsattningen under 2024 var 20 procent, en knapp
forbattring fran 21 procent 2023. Alla vara medarbetare har
under aret deltagit i utvecklingssamtal. Vid anstallningsavslut
genomfor vi avskedsintervjuer for att fa djupare insikter och
fortsatta forbattra oss som arbetsgivare.

Jamstélldhet och mangfald

Jamstalldhet, mangfald och lika méjligheter ar centrala for
KlaraBos verksamhet. Malet ar att senast 2025 uppna en jamn
kodnsfoérdelning och spegla samhallets mangfald avseende
internationell bakgrund. Man &r fortfarande dverrepresenterade
men andelen kvinnor har 6kat nagot, fran 33 till 35 procent,
under 2024. Vid nyrekrytering sakerstaller vi att bada kénen

ar representerade och vi genomfér arligen en l6nekartlagg-
ning. Inga oskaliga lI6neskillnader har identifierats under

2024, och mindre avvikelser fran 2023 har atgardats. Inga
diskrimineringsincidenter har rapporterats, och medarbetar-
undersokningen visar att KlaraBo fortsatt uppfattas som en
arbetsplats fri fran diskriminering.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Utbildning
Utbildning ar en central del av var strategi for att framja
medarbetares utveckling och stétta karriarsteg. Vart mal ar att
minst fem medarbetare per ar ska ges mojlighet att utvecklas
i sin karriar. Under 2024 tog en medarbetare sig an en ny roll,
och vi har genom utbildningsinsatser férberett for ytterligare en
medarbetare att ta nasta kliv i sin karriar, sa snart tillfalle ges.
Under aret har vi tagit fram en utbildningsmatris som tydlig-
g6r rekommenderade utbildningar for alla roller inom foretaget.
Vi har &ven infort digital onboarding dér nyanstallda far viktig
information om foretaget och far lara kdnna ledningsgruppen.
Som en del av introduktionen undertecknar alla nyanstallda var
uppférandekod som ar en del av anstéllningsavtalet. Fran 2025
kommer hallbarhetsperspektivet att integreras i onboarding-
programmet. Vi planerar dessutom en uppsamlingsutbildning
i hot och vald for medarbetare som annu inte genomgatt
den. KlaraBos HR-chef haller regelbundet ledarforum for att
utveckla och stétta cheferna i féretagets HR-processer, samt
utveckla kompetensen inom personalrelaterade omraden.
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Halsa och sakerhet

Pa KlaraBo arbetar vi systematiskt med att sakerstalla en god
arbetsmiljé, &ven om vara rutiner inte ar certifierade enligt
nagot ledningssystem. Rutinerna galler samtliga vara anstallda.
KlaraBo har aven ett arbetsmiljdansvar (BAS-U) for entrepreno-
rer som arbetar i vara fastigheter for att sakerstalla att de foljer
géllande arbetsmiljokrav.

Under 2024 har vi implementerat ett nytt incidentrapporte-
ringssystem, |A-systemet, for att strukturerat hantera arbets-
miljorelaterade handelser som tillbud och olyckor. Systemet,
som ar app-baserat, gor det enkelt for alla medarbetare att rap-
portera incidenter. Vi har sett en 6kning av rapporterade tillbud,
vilket vi ser som positivt da det tyder pa 6kad medvetenhet och
vilja att rapportera. Skyddsombuden spelar en central roll och ar
aktiva i arbetsmiljdarbetet.

KlaraBo har ett samarbete med Avonova for foretagshalso-
vard och for att forebygga arbetsrelaterade halsoproblem har
alla medarbetare 6ver 50 ar genomgatt halsokontroller. KlaraBo
erbjuder ett friskvardsbidrag pa 3 000 kronor och under 2024
har 56 procent av medarbetarna nyttjat detta. Sjukfranvaron har
varit lag under aret.
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Pa KlaraBo ar vara medarbetare
var viktigaste resurs och nyckein
till att skapa langsiktigt hallbara
bostader och kvarter.
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VARA MEDARBETARE

Anstallningsformer Andel kvinnor (%)
Kvinnor Mén Totalt 2024 2023 2022
Antal tillsvidare- Styrelsen 29 25 25
ansiicdied 2 S 68 | edande befattning 25 25 33
Antal tillsvidare- :
anstallda deltid 1 0 1 Totaltinom KlaraBo 35 33 31
Antal med annan
anstallningsform
(provanstalining) 4 5 9
Antal med Aldersfordelning (%)
timanstallning 2024 2023
(sommarjobb) 2 4 6
. Under 30 ar 6 6
Antal icke- o
anstallda (konsult) 1 30-50 &r 56 61
Antal nyanstallda 6 11 17 Over 50 ar 38 33
Antal foraldra-
lediga 3] 2 5
Personal- 43% av 57% av
omsattning totalen totalen 20%
Sjukfranvaro (%)
2024 2023
Korttidssjukfranvaro 2,6 1,67
Langtidssjukfranvaro 0,5 0,77
Total sjukfranvaro 3,1 2,44
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Arbetsrelaterade skador (antal och frekvens)

2024 2023

Anstillda Partner Anstillda Partner
Antal allvarliga arbetsrelaterade
skador* 0 0 2 1

Klamskada finger, cykelolycka,

Typ av skada lindrig huvudskada
Antal arbetsrelaterade skador med
en dags sjukfranvaro eller mer 0 0 0 -
Antal arbetsrelaterade skador med
en dags sjukfranvaro eller mer 0 0 -
Ovriga incidenter 7 -
Antal tillbud 9 0 5 -
Antal fall av dokumenterad
arbetsrelaterad ohalsa 1 - = _

Antal férlorade arbetsdagar till
foljd av dokumenterad arbetsrela-

terad ohalsa 51,5 dagar

Forhallandet mellan kvinnors och méans grundlon och erséttning (%)

2024 2023

Kvinnor Man Kvinnor Man
Ledning * * * *
Ovriga medarbetare 112 90 114 88
*Da det statistiska underlaget ar for litet har vi valt att inte publicera nagra uppgifter.
Diskriminering, trakasserier och méanniskorattskriankningar (antal
och SEK)

2024

Antal fall av diskriminering, trakasserier och 6vriga inkomna klagomal 0
Boter, viten och ersattningar for ovan incidenter (SEK) 0
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HALLBARHETSREDOVISNING

t - Trygga och
Kortom vart hallbarhetsarbete rlvsa m m a Malsattningar kopplade till omradet: trivsamma ﬁﬁ

- . [}
KlaraBos roll i vardekedjan ¢ Viska genomfora arliga trygghetsronder i alla vara kvarter

Intressentdialog kva rte r bostadskvarter.

Policys och riktlinjer kopplade till omradet:

Vasentliga hallbarhetsfragor * Viska etablera samarbete med lokala idrottsorganisationer
KlaraBos viktigaste hallbarhetsfragor i alla vara bostadskvarter, med syfte att skapa meningsfulla
Klimat och energi fritidsaktiviteter for ungdomar.

Trygga och trivsamma bostadskvarter ar
avgorande for lokalsamhallets sociala hallbarhet.
Genom lokala insatser och nara samarbeten bidrar
KlaraBo till att skapa inkluderande samhallen dar
manniskor kan trivas och utvecklas.

Resurseffektiva kvarter * Viska erbjuda 50 sommarjobb eller arbetstillfallen till

Vara medarbetare boende i vara bostadsomraden, till och med ar 2025.

Trygga och trivsamma kvarter
Manniskor i var vardekedja
Ansvarsfulla affarer
Bestyrkanderapport
FINANSIELLA RAPPORTER

BOLAGSSTYRNING Paverkan, risker och méjligheter Végar for dialog

OVRIGT Manga bostadsomréaden i Sverige praglas av socioekonomisk KlaraBo strévar efter att skapa en néra dialog med lokalsamhallet.
utsatthet och ett stort behov av trygghetsskapande insatser. Vi erbjuder hyresgaster flera kontaktvagar, inklusive lokala
Dessa utmaningar kan paverka bade lokalsamhallen och kontor, kundtjanst for felanmalningar och "Mina sidor” fér
fastighetsagare och innebér att vi som bransch har en unik smidig informationsatkomst. Genom att arrangera aktiviteter,
modjlighet att bidra till I6sningar pa sociala utmaningar. KlaraBo tréffar och arbetsméjligheter i vara kvarter starker vi relatio-
arbetar aktivt for att 6ka tryggheten i vara omraden genom nerna mellan hyresgasterna och var verksamhet. Pa de orter
atgarder som trygghetsronder, dar vi identifierar platser som dar vi ar verksamma stddjer vi dessutom lokala initiativ, sdsom
upplevs otrygga pa grund av exempelvis hdga buskage, kulturevenemang och idrottsféreningar, for att bidra till en
plank eller bristande belysning. Vi kompletterar detta med meningsfull fritid fér ungdomar i vara bostadsomraden.
fritidsprogram och praktikplatser, med malet att skapa trygga

och trivsamma kvarter. Trygghetsskapande atgarder

Aven om dessa insatser innebér kortsiktiga kostnader, starker
de bade lokalsamhallet och KlaraBos varumarke, samtidigt
som de bidrar till starkt engagemang hos hyresgasterna samt var
langsiktiga intjaning. Genom samarbeten med samhallsaktérer
och lokala organisationer starker vi fortroendet for KlaraBo som
en ansvarstagande privat aktor.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Under aret har vi fortsatt starka tryggheten i vara kvarter, bland
annat genom Huskurage — ett initiativ i Smedjebackens kommun
som uppmanar grannar att agera vid misstanke om vald i nara
relationer. | Smedjebacken och under "En vecka fri fran vald”

i Ostersund har vi samarbetat med kommunen, polisen och
Hyresgastféreningen for att informera hyresgaster om var de
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kan vanda sig for stdd. Vara trygghetsronder, som inleddes
2023, gor den fysiska miljon tryggare genom exempelvis
beskarning av buskar som skymmer sikt och komplettering av
belysning. | Borlange sker trygghetsvandringar i samarbete
med kommunen och polisen och i Region nord engageras
hyresgaster direkt i ronderna. | Trelleborg gors trygghetsvand-
ringar tillsammans med polis och Trygghetsvardarna i kom-
munen. Under aret har vi genomfort nio trygghetsronder i de
kvarter dar vi har flest Idgenheter. Vi har som mal att genomféra
arliga trygghetsronder i alla vara bostadskvarter.
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Arbetstillfillen i vara kvarter

KlaraBo framjar social hallbarhet genom att erbjuda arbets-
tillfallen i vara kvarter. Malet ar att till 2025 tillhandahalla 50
sommarjobb eller arbetstillfallen. Under 2024 tillsattes endast
fyra sommarjobb i vara kvarter. Vi hade fa sékanden, och
manga uppfyllde inte kriterier, exempelvis vilken period pa
sommaren man kunde arbeta. Daremot i Grangesberg utforde
tva hyresgaster skotsel- och malningsarbeten, i Vastervik
ansvarade en hyresgast for gronytor och i Trelleborg gav vi en
ungdom ett sommarjobb, vilket gav bade arbetslivserfarenhet
och ett positivt utfall.

TRYGGA OCH TRIVSAMMA KVARTER
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KlaraBo-dagarna

KlaraBo-dagarna &r ett arligt evenemang dar vi bjuder in hyres-
gasterna pa vara storre orter for att skapa gemenskap och ge
dem mdjlighet att tréffa sina grannar och vara medarbetare. Under
2024 arrangerades KlaraBo-dagen i Visby, medan Ostersund

i stéllet genomférde den mycket uppskattade KlaraBo-brasan
som lockade drygt 2 000 besokare. | Trelleborg har KlaraBo-
dagen blivit en uppskattad tradition, medan vii mindre orter har
utmaningar med att genomfora storre evenemang. For 2025
planeras ett mer anpassat och genomférbart koncept for de
mindre orterna, dar malet ar att skapa en engagerande och
valkomnande dag for alla vara hyresgaster.
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Manniskor i
var vardekedja

¢ Hallbarhetspolicy

¢ Uppforandekod for leverantorer

. ) . ¢ 100 procent signering av uppférandekod for
Genom att 6ka sparbarheten i vara leverantorsled leverantorer

och utveckla vara inkdpsrutiner, stravar vi efter
att sakerstalla att vara affarsbeslut har positiva

effekter for manniskor och samhallen
i var vardekedja.

Paverkan, risker och méjligheter

Inom bygg- och tjanstesektorn finns en betydande risk for
saval bristande arbetsmiljo och sakerhetsrisker, som daliga
arbetsvillkor och i varsta fall &ven exploatering. | och med

den bristande transparensen uppstroms i vardekedjan ar det
en sarskilt stor utmaning att sakerstalla att de produkter och
material vi anvander ar tillverkade under etiska forhallanden,
fritt fran barn- och tvangsarbete. Eftersom bristande hantering
av dessa fragor kan skada bade vart och andra foretags rykte,
ar det avgorande att vi som bransch borjar se pa detta omrade
med ett 6kat fokus pa ansvarstagande och rattvisa villkor.

Vagar for dialog
Var och styr vart arbete och
definierar de varderingar och férvantningar vi har gentemot
bade medarbetare och leverantorer.

, som togs fram 2022, &r baserad pa FN:s Global
Compacts principer for manskliga rattigheter, arbetsratt, miljé och
antikorruption. Den ar en obligatorisk bilaga till alla leverantérs-
avtal, och vi kraver att alla vara leverantorer undertecknar den.
Under 2024 férdjupade vi vara intressentdialoger (se sida 13)
genom djupintervjuer med leverantérer av fastighetsskotsel

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

och vitvaror for att f& en battre forstaelse for var vardekedja och
identifiera ytterligare behov. Bortom férsta ledet i vardekedjan
ar det en utmaning att féra dialog och dar ar dar riskerna
relaterade till exempelvis manskliga rattigheter och arbetsfor-
hallanden ofta som stérst.

Arbetsmiljo i vara projekt

Bygg- och fastighetsbranschen ar en av de mest riskfyllda

nar det galler arbetsmiljoé och sékerhet. For att sakerstalla en
trygg arbetsplats staller KlaraBo krav pa att entreprendren
tillhandahaller godkand skyddsutrustning, arbetsmiljéplan samt
ansvarar for Bas-P och Bas-U. Entreprenéren ska omedelbart
rapportera olycksfall eller allvarliga tillbud och informera om
sjukfranvaro vid olyckor. Dessa atgarder ar en del av vart
langsiktiga arbete for att skapa en séker och hallbar arbetsmiljé
i vara projekt.

Tillborlig aktsamhet

Tillborlig aktsamhet innebar att systematiskt identifiera,
forebygga, begransa och upphéra med negativ paverkan pa
manniskor, miljé och samhélle — bade i den egna verksamheten
och genom hela vardekedjan. Under arbetet med var dubbla
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Manniskor i
var vardekedja

vasentlighetsanalys har KlaraBo genomfort en forsta kartlagg-
ning av var vardekedja och pabdrjat identifieringen av risker.
Vi har ocksa tagit konkreta steg for att goéra mer ansvarsfulla
val vid inkdp. Ett exempel pa detta &r nar vi valde solpaneler, en
produkt som ar kopplad till risker for tvangsarbete. Vi beaktade
noggrant dessa risker och valde en leverantér som erbjuder
hog transparens och tydlig sparbarhet for sina delkomponenter,
for att minimera risken att vart inkdp bidrar till krénkningar av
manskliga rattigheter.

Detta &r en betydande bdrjan for oss och under 2025 planerar
vi att vidareutveckla var process for tillborlig aktsamhet i linje
med FN:s vagledande principer for féretag och manskliga
rattigheter samt Organisationen fér ekonomiskt samarbete och
utveckling (OECD):s riktlinjer for multinationella foretag. Ett
forsta steg i detta arbete blir att fortsatta kartlagga var varde-
kedja och undersoka risker bortom de forsta leverantérsleden.
Vi kommer ocksa att se 6ver vara rutiner och sakerstalla att
vara policyer &r anpassade for att méta vara ataganden och
internationella riktlinjer.


https://klarabo.se/wp-content/uploads/2024/11/KlaraBo-hallbarhetspolicy.pdf
https://klarabo.se/wp-content/uploads/2023/04/KlaraBos-uppforandekod-leverantorer.pdf
https://klarabo.se/wp-content/uploads/2023/04/KlaraBos-uppforandekod-leverantorer.pdf
https://klarabo.se/wp-content/uploads/2023/04/KlaraBos-uppforandekod-leverantorer.pdf
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Ansvarsfulla
affarer

Ett ansvarsfullt féretagande handlar om att
gora ratt val varje dag. Genom arlighet, trans-
parens och tydliga riktlinjer skapar vi trygghet,
minskar risker och lagger grunden for starka
relationer med hyresgaster, investerare och
samarbetspartners.

Paverkan, risker och méjligheter

Ett affarsmassigt ansvarstagande och en god féretagskultur
bygger pa tydliga varderingar och val fungerande rutiner —
nagot som skapar trygghet bade internt och i vara samarbeten.
Som fastighetsbolag ar det viktigt for oss att bygga starka och
langsiktiga relationer med hyresgaster, investerare och andra
intressenter. Med en stabil och sund kultur i grunden minskar
vi risken for oklara beslut och blir samtidigt ett starkare och mer
attraktivt foretag.

Foretagskultur

Under aret har KlaraBo lagt stort fokus pa att starka foretags-
kulturen genom att utveckla internkommunikationen och
skapa fler tillfallen for dialog och erfarenhetsutbyte. Under
avsnittet Vara medarbetare pa sida 23-26 kan du lasa mer om
hur vi har arbetat.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Policys och riktlinjer kopplade till omradet:

¢ Uppforandekod for leverantorer
e Uppforandekod for medarbetare
¢ Finanspolicy

* Bolagsstyrningspolicy

¢ Visselblasarpolicy

Malsattningar kopplade till omradet:
¢ Inga rapporterade fall i visselblasaren.

¢ 100 procent signering av uppférandekod for
leverantdrer och medarbetare.

Ett ansvarsfullt foretagande

Genom att jobba med medvetenheten kring affarsetik och sund
konkurrens skapas forutsattningar for en schysst bygg- och
fastighetsbransch. | KlaraBos uppférandekod for medarbetare
beskrivs de etiska riktlinjer som alla vara medarbetare
forvantas folja. KlaraBos uppférandekod for medarbetare har
undertecknats av samtliga medarbetare och nya medarbetare
far en genomgang av koden i samband med sin anstalining.

| KlaraBos uppférandekod for leverantdrer, som bygger pa

UN Global Compacts principer for arbetsvillkor, manskliga
rattigheter, miljé och antikorruption, beskriver vi de krav som

vi har pa vara leverantdrer och underentreprendrer. Koden ar
obligatorisk bilaga till alla avtal som ingas med leverantérer
och arundertecknad av samtliga leverantorer. Vid upphandling
av entreprenader stalls ocksa krav pa att byggentreprenéren
ska ha ID0B, ett system for att identifiera vilka som ror sig pa

ANSVARSFULLA AFFARER
30

Ansvarsfulla

affarer ]i

arbetsplatsen med syfte att framja sund konkurrens och sékra
arbetsplatser i branschen. Vi stéller aven krav pa UE2021, for
kontroll av underentreprendrer.

Genom KlaraBos visselblasarfunktion finns det méjlighet att
anonymt anmala misstankar om avvikelser fran lagar och regler
som galler affarsetik, arbetsvillkor eller manskliga rattigheter.
Under 2024 har arenden kommit in genom visselblasaren
men inga av dessa har klassificerats som visselblasararenden
utan klagomal pa grannar och liknande arenden har kunnat
hanterats enligt gangse process. KlaraBo har heller inte varit
inblandad i nagra rattsliga processer kopplat till korruption,
misstroende eller brott mot monopollagstiftning.
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BESTYRKANDERAPPORT
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Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten

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

Uppdrag och ansvarsférdelning Uttalande

Det ar styrelsen som har ansvaret for hallbarhetsrapporten for ar En hallbarhetsrapport har upprattats.
2024 pa sidorna 10-30 och for att den &r upprattad i enlighet med

arsredovisningslagen i enlighet med den aldre lydelsen som géllde

fore den 1 juli 2024. Malmé den 3 april 2025

Granskningens inriktning och omfattning Onhrlings PricewaterhouseCoopers AB
Var granskning har skett enligt FARs rekommendation RevR 12

Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhetsrapporten.

Detta innebér att var granskning av hallbarhetsrapporten har en Mats Akerlund

annan inriktning och en vasentligt mindre omfattning jamfért med Auktoriserad revisor

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 vart uttalande.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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Forvaltningsberattelse

Styrelsen och verkstallande direktoren for KlaraBo Sverige AB,
organisationsnummer 559029-2727, avger harmed arsredovisning
for rakenskapsaret 2024.

VERKSAMHETEN

Bolagets affarsidé ar att erbjuda attraktiva bostader till rimliga hyror.
Strategin ar att i tillvaxtregioner forvarva befintliga bostadsfastig-
heter med renoverings- och utvecklingspotential. Koncernen ar en
langsiktig fastighetsinvesterare i bostadssegmentet.

Per 31 december uppgick uthyrningsbar yta for fastighetsbestan-
det till cirka 499 500 kvm, férdelat pa 6 694 lagenheter samt kom-
mersiella lokaler, med totala kontrakterade hyror om ca 656 mkr pa
arsbasis. 88% av kontrakterade hyror avsag bostader. Portfoljen
omfattade aven 974 lagenheter under projektutveckling.

VAR MARKNAD

KlaraBo bedémer att efterfragan pa bostéader ar god i de orter dar
koncernen ar etablerad. Bolaget har en stabil och hég uthyrnings-
grad, aven om den svagare konjunkturen de senaste aren har inne-
burit en nagot svagare hyresmarknad. Boverkets prognos fran januari
2025 visar att bostadsbehovet per region under de kommande aren
stdmmer val éverens med KlaraBos geografiska etablering.

Den hoga efterfragan pa KlaraBos bostéder bekraftar att bolagets
erbjudande méter marknadens efterfragan pa bra boenden till
rimliga hyror.

Affarsmodellen innebar en successiv renovering av lagenheter
som skapar varde for bade kunder och bolagets aktieagare.
Renovering sker primart efter att en hyresgast flyttat ut, men
befintliga hyresgaster kan aven sjalv efterfraga en standardhgjning.
Kundngjdheten hos bade befintliga och nya hyresgaster 6kar
genom att bolaget kan erbjuda attraktiva boenden till rimliga hyror.

FLERARSJAMFORELSE
Koncernen

Mkr 2024 2023 2022 2021 2020
Hyresintakter 619,0 577,2 491,4 337,6 176,7
Driftnetto 362,2 337,2 278,9 189,9 96,8
Resultat fére skatt 273,1  -4555 183,6 824,6 4413
Balansomslutning 9799,9 92499 9692,0 8527,7 3666,2
Soliditet (%) 43,6 42,6 44,6 49,3 39,9
Medelantal anstallda 67,0 66,0 59,2 54,9 24,0
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Moderbolaget

Mkr 2024 2023 2022 2021 2020
Nettoomsattning 25,5 25,0 13,5 10,0 7.4
Resultat efter

finansiella poster 635,3 -93,4 -143,9 18,4 -16,0
Balansomslutning 6683,6 56132 60785 41835 843,0
Soliditet (%) 61,6 55,5 52,3 78,5 86,8
Medelantal anstallda 13,0 12,0 8,8 4,6 8,0

FINANSIELL STALLNING OCH FINANSIERING

For rakenskapsaret 2024 6kade koncernens forvaltningsresultat
med 9 procent till 135,9 mkr (124,2). Det forbattrade férvaltnings-
resultatet berodde framforallt pa hogre intakter till foljd av arliga
hyreshdéjningar och investeringar i renovering.

Nettovardeforandringar avseende forvaltningsfastigheter
uppgick till 111,0 mkr (-439,9). Vardeférandringarna forklarades
framforallt av hégre hyresjusteringar jamfért med vad som antagits
i fastighetsvarderingarna. Det genomsnittliga avkastningskravet i
fastighetsportfoljen var 4,9 procent pa balansdagen.

Eget kapital uppgick per den 31 december 2024 till 4 484,2 mkr
(3 936,3). Forandringen forklaras av pagaende nyemission,
periodens resultat samt att bolaget under 2024 gjort aterkop av
aktier om 16,2 mkr.

Rantebarande skulder avser primart finansiering av koncernens
forvaltningsfastigheter. Finansieringen avseende forvaltnings-
fastigheter uppgick pa balansdagen till 4 890,2 mkr (4 878,8).
Leasingskulden enligt IFRS16 uppgick till 13,0 mkr (14,4) och
avser tomtratt och kontorslokaler. Amorteringar fér de kommande
tolv manaderna uppgick vid periodens utgang till 50,1 mkr (47,8).
Koncernens kassa uppgick till 143,0 mkr (168,5) och darutéver
hade KlaraBo tillgangliga kreditfaciliteter uppgaende till 200 mkr
pa balansdagen.

Koncernens laneportfolj bestar till 6vervagande del av krediter
med rorlig rantebas, men aven av krediter med fast ranta. | syfte att
sakra mot fluktuationer pa rantemarknaden och minska ranterisken
nyttjas rantederivat for att paverka réntebindningstiden. Totalt upp-
gick derivatportféljen till 2 750 mkr (2 750) vid periodens utgang.
Inkluderat fastrantekrediter var koncernens rantesakringsniva,
det vill sdga andelen skulder som I6pte med fast ranta, 80,2 (79,9)
procent. Laneportféljens rantebindningstid uppgick till 3,3 ar (3,7).

KlaraBo erhdll fortsatt positiva kassafléden fran koncernens rante-
swappar och swaption, vilket ddmpade bolagets rantekostnader.
Den genomshnittliga rantan, inklusive derivat, uppgick till 3,3 procent
(3,5) pa balansdagen. Férandringen jamfort med foregaende ar
berodde pa lagre marknadsrantor samt Iagre marginaler for de
krediter som omférhandlades under det fijarde kvartalet 2024. De
forlangda krediterna omfattade totalt cirka 1 800 mkr. Den genom-
snittliga kapitalbindningstiden uppgick till 2,1 ar (2,1).

Belaningsgraden for koncernen uppgick per 31 december 2024
till 51,4 procent (52,2).

KASSAFLODE

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten, fére férandringar

av rorelsekapital, 6kade med 16,7 procent till 118,2 mkr (101,3).
Kassaflodet fran investeringsverksamheten innebar ett nettoutflode
pa 103,1 mkr (279,1) som primart forklarades av investeringar i
befintliga forvaltningsfastigheter.

RESULTAT

Arets resultat uppgick till 187,9 mkr (-381,5). Det positiva resultatet
forklarades framforallt av forvaltningsresultatet samt den positiva
vardeutvecklingen i koncernens fastioghetsbestand.

FORSLAG TILL RESULTATDISPOSITION

Till arsstammans forfogande star féljande medel (kr):

Overkursfond 3604 435074
Balanserat resultat -134 987 763
Arets resultat 638 952 089
Summa 4108 399 400

Styrelsen foreslar att ovanstaende vinstmedel
disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning 4108 399 400
Summa 4108 399 400
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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 uppforandet av byggnader som den verksamhet som dar-
efter bedrivs pa fastigheter paverkar miljon. Féretag som bedriver
fastighetsforvaltning ar darfor foremal for miljé-, halso- och saker-
hetslagar och andra regelverk som relaterar till férvarv, agande 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 e]. Risk finns dven for att olika typer av extremvader som till
exempel 6versvamningar kan drabba fastigheterna.

Exponering

Miljériskerna i KlaraBos verksamhet bestar framst i risken att
féroreningar och giftiga &mnen patraffas i fastighetsportfoljen. | den
del av fastighetsportféljen 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 medfér vidare en risk for att kdnda
eller okdnda markféroreningar sprids vid exempelvis utférandet
av olika markarbeten, t.ex. schaktning. KlaraBos forvarv och
utveckling av fastigheter medfor att en eventuell paverkan pa en
redan befintlig markférorening skulle kunna innebara att KlaraBo
kan komma att fa ett verksamhetsutévaransvar och darmed kan
KlaraBo behéva ombesorja och sta nodvandiga avhjalpandeat-
garder, oavsett om KlaraBo orsakat fororeningen eller inte.

Ett eventuellt verksamhetsutdvaransvar kan medféra oférut-
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
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av 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 stallas mot KlaraBo.

Hantering

Infor forvarv gor KlaraBo tekniska besiktningar av fastigheterna

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

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

Att bedriva fastighetsverksamhet ar i hog utstrackning beroende
av lagar och andra férordningar samt myndighetsbeslut avseende
exempelvis plan- och byggatgarder, miljo, subventioner, sakerhet
och byggnormer. Lagar och regelverk som omfattar fastighets-
marknaden styrs ofta av politiska asikter och kan darfor komma
att andras med kort varsel, vilket kan paverka koncernens dagliga
verksamhet i olika avseenden. Férandringar i subventioner
sasom investeringsstdd, skattelagstiftning och férordningar kan

i betydande utstrackning paverka forutsattningarna for KlaraBos
verksamhet.

Synen pa storleken och forekomsten av bolags-, mervardes-
och fastighetsskatt, liksom dvriga palagor och bidrag skiljer sig
vasentligt mellan politiska partier och féretagsskattelagstiftningen
ar ofta foremal for Gversyn.

Vidare bestar en del av KlaraBos verksamhet av nyproduktion
och utveckling av befintliga fastigheter. For 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.

Exponering

Framtida eventuella férandringar i lagar sasom skattelagstiftningen,
regleringar och myndighetsforeskrifter stéller krav pa KlaraBo och
dess formaga att anpassa sig till sddana 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 entre-
prenaderna inte kan genomféras enligt bestamd tidplan, vilket kan
medfora 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, sdsom extern skatteexpertis, anlitas

for att hantera effekten av forandrade lagar och regleringar och
KlaraBo féljer 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 féremal 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
férhandlingssystemet, dar aven presumtionshyror ingar, med de
olika orternas lokala hyresgastféreningar.

Exponering

En minskad uthyrningsrad, lagre hyresniva, sémre betalnings-
férmaga 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 I1agre hyresintakter i lokalbestandet ar hogre an i bostads-
bestandet. Under 2024 kom cirka 88 procent av KlaraBos intakter
fran bostader och cirka12 procent fran kommersiella lokaler/
samhallsfastigheter samt forrad och parkeringsplatser.

Hantering

Bostadsbristen i Sverige ar fortsatt hég och det finns en stor
efterfragan pa bostader. KlaraBo arbetar aktivt med sina
bostadsomraden, bland annat genom lokalkontor och jobbska-
pande 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-
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kostnader kan ge en negativ effekt pa koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat. KlaraBo ar aven skyldig att
uppratthalla byggnadernas och bostadernas standard till féljd 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 mdgel) 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 verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Hantering

KlaraBo arbetar med aktiv forvaltning av fastigheterna och
utvarderar standigt forbattringar for att 6ka intdkterna och minska
driftkostnader, samt utvarderar energieffektiviseringar. KlaraBo
bygger succesivt bort fastigheternas invandiga underhallsbehov
genom att renovera de lagenheter som har ett behov. Vid renove-
ring beraknas det I6pande underhallet minska da lagenheterna
uppnar invandig nyproduktionsstandard. For kontroll av férand-
rade driftskostnader genomfér koncernen kontinuerlig avtals- och
villkorsoversyn for att uppna den mest férdelaktiga I6sningen,
samt att koncernen vid investeringar i fastigheterna stravar

efter att valja energieffektiva I6sningar. Vid upphandlingar efter-
stravas 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.

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 hyresgast-
anpassningar. Nybyggnation samt stérre 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 dven andra entreprendrer for utférandet
av olika typer av arbeten pa fastigheterna. Om en viss leverantor
eller entreprendr inte formar att fullfélja 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 férverkligandet

av ovan namnda risker kunna fa en negativ effekt pa KlaraBos
verksambhet, finansiella stéllning 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.
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Hantering

KlaraBo arbetar med erfarna projektledare externt och internt bade
vid ny- och ombyggnation, fér att minimera kostnadsokningar i pro-
jekten. | de fall KlaraBo bekostar investeringar for lokalanpass-
ningar kompenseras koncernen i manga fall av investeringstillagg i
hyresavtal. Bankgarantier anvands for att sakerstalla leverantorers
och/eller entreprenérers eventuella tillkortakommanden. Infor
nybyggnation gérs marknadsbedémningar av efterfragan och
betalningsviljan pa orten.

Behalla och rekrytera kompetenta medarbetare

Beskrivning av risk

Det ar 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-
ringsférfaranden, kultur och ledarskap, 16n 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 led-ningens och andra nyckelpersoners
kompetens och erfarenhet.

Hantering

KlaraBo arbetar sténdigt med att forbattra attraktiviteten som
arbetsgivare genom olika atgarder. Arbetet med att starka och
grunda koncernens varderingar har fortsatt under 2024.

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

Fastighetsforvarv

Beskrivning av risk

En del av KlaraBos I6pande verksamhet bestar av férvarv av
fastigheter. En forutsattning for att férvarv ska kunna genomféras
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ar att utbudet pa marknaden motsvarar KlaraBos férvéntningar och
investeringsformaga vad géaller exempelvis lage och forvantad
avkastning. Tillgangen till, och efterfragan pa, fastigheter och bygg-
ratter, men aven faktorer som konkurrens, tillgang till finansiering,
planering och lokala foreskrifter kan begransa koncernens méjligheter
att genomfdra forvarv pa for koncernen férmanliga 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 fér hantering av miljokrav.
Fastighetstransaktioner kan aven leda till betydande transaktions-
kostnader som eventuellt inte kan kompenseras for, t.ex. om en
transaktion inte fullfoljs eller om ett forvarv 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 verksambhet, finansiella
stallning och resultat.

Hantering

Vid forvarv gors tekniska, miljomassiga, legala och skattemassiga
utredningar av fastigheternas och bolagens status. Dessa gors 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 6vriga finansiella risker

Risker relaterade till valutakurs

Beskrivning av risk

Med valutarisk avses risken att valutakursférandringar har en
negativ effekt pa bolagets finansiella stallning, Idnsamhet eller
kassafléde. Exponering for valutakursrisk forekommer vid kdp av
produkter eller tjanster i annan valuta an SEK, som &r bolagets
redovisningsvaluta.
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Exponering

KlaraBos verksamhet innebar begransad exponering mot utlandska
valutor, men exponeringen skulle kunna 6ka om bolaget aterstartar
nyproduktionsverksamhet.

Hantering

KlaraBo hanterar valutarisk dels genom att sékerstalla intern
kompetens, dels genom att sakra storre inkdp i EUR avseende
nyproduktion 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 marknadsrantor

Beskrivning av risk

KlaraBos finansiering sker genom upplaning fran kreditinstitut

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

Exponering

Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella marknads-
rantor, kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi KlaraBo
valjer for rantebindning. Marknadsrantor paverkas framst av den
forvantade inflationstakten och de kortare rantorna paverkas framst
av Riksbankens styrranta. Marknadsrantorna kan aven komma att
paverka den del av KlaraBos skulder som omfattas av ranteswappar.
Rantederivaten redovisas till verkligt varde i balansrakningen. | takt
med att marknadsrantorna forandras uppstar ett teoretiskt dver- eller
undervarde, som inte ar kassaflodespaverkande, pa réantederivaten.
Om marknadsrantorna sjunker kommer marknadsvardet pa KlaraBos
rantederivat att minska, vilket skulle kunna ha en negativ effekt pa
KlaraBos resultat.

Hantering

KlaraBo arbetar med ranterisken dels genom att halla en god dialog
med svenska affarsbanker for att darigenom sakra marknadsmassiga
lanevillkor, dels genom att minska ranterisken med hjélp av
rantederivat. Finanspolicyn satter mal gallande ranteexponering
for koncernens laneportfolj enligt féljande principer:
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¢ Rantebindningstid: spridning av ranteforfall enligt faststallda
perioder.

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

¢ Rantetackningsgrad: minst 1,75 ganger.

Finansiering och refinansiering

Beskrivning av risk

Med finansierings- respektive refinansieringsrisk avses risken att
KlaraBo inte kan erhalla nodvandig 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 forman-
liga for KlaraBo.

Exponering
En stor del av KlaraBos verksamhet finansieras med externt
kapital. KlaraBos finansiering sker genom traditionella banklan
med fastighetsinteckningar som sékerhet. Det finns en risk for
att ytterligare finansiering inte kommer att erhallas nar och om
sa beddms erforderligt, att befintliga 1an ségs upp till omedelbar
betalning eller att nya lIan endast kan erhallas pa villkor som
ar mindre férmanliga for KlaraBo. Detta skulle kunna leda
till minskade intakter da KlaraBo inte kan ta tillvara pa olika
investeringsmojligheter, alternativt 6kade kostnader till foljd av
dyrare finansiering.

| vissa av KlaraBos avtal med langivare finns sarskilda ataganden
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 sékerheter i ansprak. Om sa sker
kan koncernen behdva ta in ytterligare externt kapital for att kunna
fullgéra sina ataganden. Samtliga villkor har varit uppfyllda under
rakenskapsaret.

Hantering

KlaraBo hanterar finansierings- och refinansieringsrisken genom
att ha en kontinuerlig god dialog med affarsbanker pa marknaden
och genom att teckna léangre kreditavtal med diversifierad
forfallostruktur. KlaraBo ser ocksa I6pande 6ver méjligheten till
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alternativa finansieringskallor. Vidare, KlaraBos finanspolicy satter

mal gallande kapitalbindningen fér 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 utestdende 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 balansrakningen

till verkligt varde. Verkligt varde faststalls genom en beddémning av
marknadsvardet for varje enskild fastighet. Fastigheternas varde
paverkas av ett flertal faktorer, dels fastighetsspecifika sasom
vakansgrad, hyresnivé, kontraktslangd och driftkostnader, dels
marknadsspecifika sdsom avkastningskrav och kalkylrantor
harledda ur jamférbara transaktioner pa fastighetsmarknaden.
Saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar kan féranleda
att vardet pa fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en negativ
inverkan pa koncernens verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

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 bor hansyn tas till ett osékerhetsinter-
vall for att avspegla den osékerhet som finns i gjorda antaganden
och berakningar. Eftersom KlaraBos redovisade tillgangar till
overvagande del utgors av fastigheter skulle en vardeminskning fa
negativa konsekvenser fér koncernen. Ett minskat fastighetsvarde
kan medféra en risk att KlaraBo inte erhaller ny finansiering eller
att ny finansiering maste ske till ett hogre pris an tidigare. Detta
kan i sin tur leda till minskade intakter, eftersom KlaraBo inte kan
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ta tillvara pa olika investeringsmojligheter, eller 6kade kostnader

till féljd av dyrare finansiering. Ett minskat fastighetsvarde har
ocksa en negativ effekt pa eget kapital. Kanslighetsanalys gallande
forvaltningsfastigheter aterfinns i not 14.

Hantering

Extern vardering av fastighetsportfoljen sker kvartalsvis. KlaraBo
har en god marknadskdnnedom om fastighetsmarknaden och
forvaltningsarbetet sker nara hyresgéasterna. Utveckling av fastig-
heterna sker standigt for att bade 6ka intakter 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 fastighetsvardena positivt.
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FLERARSOVERSIKT NYCKELTAL

Flerarsoversikt nyckeltal

Mkr 2024 2023 2022 2021 2020
Fastighetsrelaterade

Hyresintakter, mkr 619,0 577,2 4914 337,6 176,7
Forvaltningsresultat, mkr 135,9 124,2 113,4 76,4 35,8
Periodens resultat, mkr 187,9 -381,5 125,1 640,5 345,2
Overskottsgrad, % 57,5 57,2 55,6 55,2 54,1
Reell uthyrningsgrad, % 97,2 97,8 98,1 98,6 99,3
Forvaltningsfastigheter, mkr 9243,9 9031,9 9170,7 77193 34521
Marknadsvérde/kvm 18 469 18032 18 044 18 527 15918
Total uthyrningsbar yta, tkvm 499,0 499,5 498,7 416,6 208,8
Antal lagenheter i forvaltning 6694 6604 6533 5412 2682
Antal lagenheter i projektutveckling 974 1098 1509 1494 1159
Finansiella

Soliditet, %* 43,6 42,6 44,6 49,3 39,9
Belaningsgrad, % 51,4 52,2 49,7 41,6 52,8
Rantetackningsgrad, ggr 1,8 1,8 2,0 2,1 2,0
Langsiktigt substansvarde, mkr* 4387,8 4189,1 4525,6 44719 1157,3
Aktierelaterade

Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,04 0,95 0,86 0,93 0,47
Eget kapital per aktie, kr* 31,5 30,0 32,9 31,9 21,9
Langsiktigt substansvarde per aktie, kr* 33,7 32,0 34,5 33,9 23,7
Arlig tillvaxt férvaltningsresultat per aktie, % 9,8 10,0 -7,3 98 41
Arlig tillvaxt langsiktigt substansvérde per aktie, % 54 -7,3 1,7 43 55
Antal aktier vid periodens utgang fére utspadning, miljoner 130,3 1311 131,2 131,8 48,8
Vagt genomsnittligt antal aktier under perioden fore utspadning, miljoner 130,7 131,1 1317 82,3 41,0

*Justerat fér nyemission avseende ej tilltradda aktier
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FINANSIELLA RAPPORTER KONCERNEN

R Koncernens rapport over totalresuiltat

INTRODUKTION

STRATEGI
AKTIEN
HALLBARHETSREDOVISNING Mkr Not 2024 2023
FINANSIELLA RAPPORTER 1,2,3,4,5
Forvaltningsberattelse ':'yres'"takter e 619.0 e
. . . Ovriga rorelseintakter 11,4 12,5
Risker och riskhantering )
Fastighetskostnader 7.8 -268,2 -252,5
Flerarsoversikt nyckeltal Driftnetto 362,2 337.2
Finansiella rapporter koncernen . .
Centrala administrationskostnader 9,10, 11 -51,7 -51,3
Finansiella rapporter moderbolaget Rérelseresultat 3105 285,9
Noter . o
Finansiella intakter 12 45 7,5
Styrelsens underskrifter Finansiella kostnader 12 79,1 -169,0
Revisionsberattelse Forvaltningsresultat 135,9 124,4
BOLAGSSTYRNING Vardeférandringar fastigheter 13 111,0 -439,9
OVRIGT Vérdeférandringar derivat 14 26,2 -139,8
Andel av resultat efter skatt fran gemensamt styrda foretag 15 0,0 -0,2
Resultat fore skatt 2731 -455,5
Skattekostnad 16 -85,2 73,9
Arets resultat* 187,9 -381,5
Resultat per aktie, kr 1,44 -2,91

*| koncernen férekommer inget vrigt totalresultat varfor arets resultat for koncernen verensstdmmer med arets totalresultat.
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FINANSIELLA RAPPORTER KONCERNEN

Koncernens rapport over finansiell stallning

Mkr Not 2024-12-31 2023-12-31
1,2,3,4,5

TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgangar 0,2 0,3

Summa immateriella anlaggningstillgangar 0,2 0,3

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 9243,9 9031,9

Inventarier 17 55 7,7

Summa materiella anlaggningstillgangar 9249,4 9039,6

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i gemensamt styrda féretag 15 0,0 17,2

Fordringar hos gemensamt styrda féretag - 2,8

Summa finansiella anldggningstillgangar 0,0 20,0

Uppskjutna skattefordringar 16 0,0 0,1

Summa anlaggningstillgangar 9249,6 9 060,0

Omsattningstillgangar

Kund- och hyresfordringar 3,5 34

Ovriga fordringar 393,7 12,4

Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 18 10,0 57

Summa omsittningstillgangar 407,2 21,5

Likvida medel 143,0 168,5

Summa tillgangar 9799,9 9249,9
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Mkr Not 2024-12-31 2023-12-31
1,2,3,4,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital 19
Aktiekapital 6,6 6,6
Ovrigt tillskjutet kapital 3604,1 32216
Balanserat resultat inklusive arets resultat 873,5 708,2
Summa eget kapital 4484,2 3936,3
Langfristiga skulder
Réntebarande skulder 20 3762,0 4762,7
Uppskjuten skatteskuld 16 269,2 216,0
Ovriga langfristiga skulder 1,3 1,1
Summa langfristiga skulder 4032,5 4979,8
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 20 1128,2 116,1
Derivatinstrument 14 10,6 36,7
Leverantorsskulder 22,3 26,3
Aktuell skatteskuld 16 15,3 19,7
Ovriga kortfristiga skulder 4,3 33,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 102,5 101,4
Summa kortfristiga skulder 1283,2 333,8
Summa skulder 5315,7 5313,6
Summa eget kapital och skulder 9799,9 9249,9
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FINANSIELLA RAPPORTER KONCERNEN
40

Koncernens rapport over forandring av eget kapital

Ovrigt

tillskjutet Balanserade Totalt
Mkr Aktiekapital kapital vinstmedel eget kapital
Ingaende eget kapital 2023-01-01 6,6 3223,7 1089,7 4320,0
Arets resultat = = -381,5 -381,5
Aterkop av aktier = 21 = -2,1
Utgaende eget kapital 2023-12-31 6,6 3221,6 708,2 3936,3
Ingaende eget kapital 2024-01-01 6,6 3221,6 708,2 3936,3
Arets resultat - - 187,9 187,9
Nyemission under registrering - 390,9 - 390,9
Kostnader hanférliga till emissioner inkl skatteeffekt - -14,8 - -14,8
Justering tidigare ars aterkdp av aktier - 6,4 -6,4 -
Aterkop av aktier = = -16,2 -16,2
Utgaende eget kapital 2024-12-31 6,6 3604,1 873,5 4484,2

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024



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

FINANSIELLA RAPPORTER KONCERNEN

Koncernens rapport over kassaflode

Mkr Not 2024 2023
Den I6pande verksamheten

Rorelseresultat 310,5 285,9
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflédet (avskrivning pa inventarier) 2,5 2,7
Erhallen/betald rénta -171,3 -163,7
Betald skatt -23,4 -23,6
Kassaflode fran den I6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 118,2 101,3
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital

Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar -3,7 11,6
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder -32,1 19,8
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 82,4 132,7
Investeringsverksamheten

Forvarv av férvaltningsfastigheter -77,3 -
Forsaljning av forvaltningsfastigheter via bolag 123,6 -
Investeringar i férvaltningsfastigheter -144,0 -161,5
Nyproduktionsinvesteringar -5,2 -117,1
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -0,2 -0,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -103,1 -279,1
Finansieringsverksamheten

Nyupptagna finansiella skulder 20 100,0 30,8
Laneupptagningskostnader 20 -4,5 -
Amortering av finansiella skulder 20 -84,0 -52,1
Aterkép av egna aktier -16,2 -2,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -4,7 -23,4
Periodens kassaflode -25,4 -169,8
Likvida medel vid arets ingang 168,5 338,3
Likvida medel vid arets slut 143,0 168,5
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FINANSIELLA RAPPORTER MODERBOLAGET

INNEHALL -~ H
Moderbolagets resultatrakning
INTRODUKTION
STRATEGI
AKTIEN
HALLBARHETSREDOVISNING Mkr Not 2024 2023
FINANSIELLA RAPPORTER 1,2,3,4,5
Forvaltningsberattelse Nettoomsattning 21 25,5 25,0
. . . Ovriga externa kostnader 10 -22,3 -25,1
Risker och riskhantering
Personalkostnader 8 -21,3 -18,6
Flerarsoversikt nyckeltal Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar -0,2 -0,2
Finansiella rapporter koncernen Rorelseresultat 18,4 -18,9
Finansiella rapporter moderbolaget Resultat fran andelar i koncernforetag 11 562,6 711
Noter Raénteintakter och liknande resultatposter 12 291,5 270,7
Styrelsens underskrifter Vardeférandringar derivat 38,0 66,2
Revisionsberattelse Rantekostnader och liknande resultatposter 12 -238,5 -207,8
BOLAGSSTYRNING Resultat efter finansiella poster 635,3 -93,4
OVRIGT Erhallna koncernbidrag 18,4 19,2
Resultat fore skatt 653,7 -74,2
Skattekostnad 16 -14,8 13,6
Arets resultat 639,0 -60,6
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FINANSIELLA RAPPORTER MODERBOLAGET

Moderbolagets balansrakning

Mkr Not 2024-12-31 2023-12-31
1,2,3,4,5

TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 17 0,4 0,6

Summa materiella anlaggningstillgangar 0,4 0,6

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 22 24442 2294,8

Fordringar hos koncernféretag 21 27511 29429

Andelar i gemensamt styrda féretag 15 - 16,3

Uppskjutna skattefordringar 16 2,7 13,6

Summa finansiella anldggningstillgangar 5198,0 5267,7

Summa anldaggningstillgangar 5198,4 5268,3

Omsattningstillgangar

Fordringar hos koncernféretag 21 964,9 181,6

Fordringar hos gemensamt styrda féretag 0,0 2,7

Ovriga fordringar 4,7 2,4

Fordran for tecknat men ej inbetalt aktiekapital 381,5 0,0

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 18 2,8 23

Summa omsattningstillgangar 1353,8 188,9

Kassa och bank 131,5 156,0

Summa tillgangar 6 683,6 5613,2
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Mkr Not 2024-12-31 2023-12-31
1,2,3,4,5
EGET KAPITAL, AVSATTNINGAR OCH SKULDER
Eget kapital 19
Bundet eget kapital
Aktiekapital 6,6 6,6
Aktiekapital under registrering 1,3 0,0
Summa bundet eget kapital 7,9 6,6
Fritt eget kapital
Overkursfond 3604,4 32231
Balanserat resultat -135,0 -51,9
Arets resultat 639,0 -60,6
Summa fritt eget kapital 24 4108,4 3110,6
Summa eget kapital 4116,3 3117,2
Langfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 21 2215,0 2161,9
Derivat 13,0 51,0
Summa langfristiga skulder 2228,0 2212,9
Kortfristiga skulder
Skulder till koncernféretag 21 322,4 276,4
Leverantorsskulder 3,0 1,9
Aktuell skatteskuld 16 0,1 0,0
Ovriga kortfristiga skulder 0,7 3,8
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 18 13,1 1,0
Summa kortfristiga skulder 339,3 283,1
Summa skulder 2567,3 2496,0
Summa eget kapital, avsattningar och skulder 6 683,6 5613,2
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FINANSIELLA RAPPORTER MODERBOLAGET

INNEHALL Moderbolagets forandring Moderbolagets kassaflodesanalys

INTRODUKTION

STRATEGI av eget kapltal

AKTIEN
Aktiekapital
HALLBARHETSREDOVISNING Aktie- under Overkurs- Ovrigt fritt Summa Mkr Not 2024 2023
Mkr kapital registrering fond eget kapital eget kapital "
FINANSIELLA RAPPORTER Den I6pande verksamheten
Belopp vid arets ingang 2023-01-01 6,6 3223,0 -49,8 3179,8 .
Forvaltningsberattelse Roérelseresultat -18,4 -18,9
Risk h riskhanteri Arets resultat -60,6 -60,6 Justeringar fér poster som inte ingar i kassaflédet
IEElr e eI g, Aterkép av aktier 21 21 (avskrivning pa inventarier) 0,2 0,2
Flerarsoversikt nyckeltal Belopp vid 4rets utgang 2023-12-31 6,6 3223,0 12,4 3117,2 Erhéllen/betald rénta 40,4 29,8
Finansiella rapporter koncernen Betald skatt 0,1 -0,2
Finansiella rapporter moderbolaget Belopp vid arets ingang 2024-01-01 6,6 3223,0 112,4 3117,2 Kassafléde fran den Idpande verksamheten
fore forandringar av roérelsekapital 22,3 11,0
Noter Arets resultat 639,0 639,0 . - .
Styrel derskrift N L 13 389.6 390.9 Kassaflode fran forandringar av rérelsekapital
emission : 5 )
yrelsens underskritter Ky tnader hinfériiaa till emissi 18.6 18.6 Minskning(+)/6kning(-) av rérelsefordringar 154,9 562,7
i 5 ostnader hanforliga till emissioner -18, -18,
Revisionsberattelse Skatteffekt pa .g ionskostnad 38 38 Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder -424,2 -705,9
atteffekt pa emissionskostnader i ’
BOLAGSSTYRNING . . Kassaflode fran den I6pande verksamheten -247,0 -132.3
.. Aterkép av aktier 16,2 16,2
OVRIGT R . ) | : K h
Justering tidigare ars aterkdp av aktier 6,4 -6,4 0,0 nvesteringsverksamheten
Belopp vid arets utgang 2024-12-31 6,6 1,3 3604,4 504,0 4116,3 Férvarv av dotterforetag -6,4 =
Kassaflode fran investeringsverksamheten -6,4 0,0

Finansieringsverksamheten

Férandring langfristiga koncernmellanhavanden 245,0 17,9
Aterkop av egna aktier -16,2 -2,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 228,8 15,9
Periodens kassaflode -24,6 -116,5
Likvida medel vid arets ingang 156,0 272,5
Likvida medel vid arets utgang 131,5 156,0
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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 2025 och kommer att foreslas att faststallas av
arsstamman den 29 april 2025.

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 miljontal svenska
kronor avrundat till en decimal. Siffror och procenttal som
presenteras pa enskilda rader summerar darfor inte alltid med de
avrundade summor som presenteras i samma rakning.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

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 tillampar 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
férutom 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 Redo-
visningsstandarder kraver att bolagsledningen gér bedémningar och
uppskattningar samt antaganden om redovisningsprinciperna och
redovisade belopp sasom tillgangar, skulder, intakter och kostnader.
Uppskattningar och antaganden ska baseras pa historiska erfaren-
heter och andra faktorer som bedéms rimliga under radande
omstandigheter. Koncernledningen ska ta hansyn till utveckling
och radande information om koncernens vasentliga redovisnings-
principer, samt beddma valet och tillampningen av dessa. De omraden
som innefattar en hdg grad av bedémning som ar komplexa, eller
sadana omraden dar antaganden och uppskattningar ar av
vasentlig betydelse fér 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 2024

Vid upprattande av koncernredovisningen anvands samma
redovisnings- och varderingsprinciper sasom de beskrivits i
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arsredovisningen for 2023. Av EU godkanda och &ndrade standarder
samt tolkningsuttalanden fran IFRS Interpretations Committee
beddms for narvarande inte paverka KlaraBos resultat eller finansiella
stallning i vasentlig omfattning. Férandringar under 2024 har inte
haft nagon vasentlig paverkan pa KlaraBos redovisning.

Nya standarder som tréder i kraft 2024 och framat

International Accounting Standards Board (IASB) har publicerat
en ny redovisningsstandard IFRS Redovisningsstandarder 18
Presentation and Disclosure in Financial Statements, som ska
ersatta IAS 1 Utformning av finansiella rapporter. Standarden
trader i kraft den 1 januari 2027 med retroaktiv tillampning. IFRS
Redovisningsstandarder 18 kan aven tillampas i fortid men det
forutsatter dock godkannande av EU forst. IFRS Redovisnings-
standarder 18 kommer inte att paverka redovisningen eller
varderingen av poster i de finansiella rapporterna, men den

kan &ndra vad ett foretag rapporterar som sitt "rérelseresultat".
Tillampningen av standarden kommer att kréva en rad nya
bedémningar och kan komma att krava férandringar i de finan-
siella rapporterna, saval de primara rapporterna som i noter. De
viktigaste nya begreppen som introduceras i IFRS Redovisnings-
standarder 18 relaterar till:

- presentationen av resultatréakningen,

- Obligatoriska upplysningar i de finansiella rapporteran for vissa
resultatmatt som redovisas utanfor ett foretags finansiella rap-
porter. Dessa benamns finansiella Idnsamhetsmatt definierade av
ledningen, management performance measurements (MFM:s).

- Forbattrade principer fér aggregering och uppdelning som galler
for de primara finansiella rapporterna och noterna i allmanhet.

KlaraBo har pabdrjat arbetet med att identifiera hur denna nya
standard kommer paverka rapporteringen.
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Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterforetag ar alla foretag 6ver vilka koncernen har bestam-
mande inflytande. Koncernen har bestdmmande inflytande dver
ett foretag nar den exponeras for eller har ratt till rérlig avkastning
fran sitt innehav i féretaget 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 bestammande inflytande i dotterféretagens
resultat och eget kapital redovisas separat i koncernens rapport
Over totalresultat, rapport ver férandringar i eget kapital och
rapport 6ver finansiell stallning.

Rérelseférvérv och tillgangsférvérv

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

Foretag kan valja att utfora ett "koncentrationstest” som, om
det visar pa att forvarvet ar ett tillgangsforvary, 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
och det inte gar att visa pa att det ar ett tillgangsforvarv maste
vidare bedémning goras for att avgdra huruvida forvarvet ar ett
rorelseforvarv eller ej.

Vid tillgangsférvarv férdelas 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 vardeférandringarna kommer att paverkas av skatterabatten
vid efterfljande vardering. Full uppskjuten skatt redovisas pa
temporara skillnader som uppkommer efter forvarvet. Forvarvade
forvaltningsfastigheter redovisas vid nastkommande bokslutsdag
till verkligt varde, vilket kan avvika fran anskaffningsvardet.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av rorelseforvarv.
Forvarvsmetoden innebar att forvarv 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. | kopeskillingen ingar aven verkligt varde pa alla
tillgangar eller skulder som ar en f6ljd av en 6verenskommen
villkorad kopeskilling. Villkorade képeskillingar redovisas till verk-
ligt varde vid férvarvstidpunkten. Forvarvsrelaterade kostnader
kostnadsfors nar de uppstar. Identifierbara forvarvade tillgangar
och 6vertagna skulder i ett rorelseforvarv varderas inledningsvis
till verkliga varden pa férvarvsdagen. 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 forvarvade 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 forvarvade nettotillgangar, redovisas
som goodwill. Om beloppet understiger verkligt varde for det
férvarvade bolagets tillgangar redovisas mellanskillnaden direkt
i rapporten over totalresultat. Fran och med forvarvstidpunkten
inkluderas i koncernredovisningen det forvarvade bolagets intakter,
kostnader, identifierbara tillgangar och skulder samt eventuell
uppkommen goodwill.

Baserat pa KlaraBos affarsmodell som gar ut pa att férvarva,
bygga och utveckla fastigheter, ar 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 Gver 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
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ger delagarna réatt till tillgangar och skulder tillhérande arrang-
emanget utan istallet har ratt till verksamhetens nettotillgangar.
Enligt kapitalandelsmetoden redovisas innehav i intresseforetag
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 6vrigt totalresultat
fran sina intresseforetag och joint ventures efter forvarvstidpunkten.
Koncernens andel av resultat ingar i koncernens resultat och
koncernens andel av 6vrigt totalresultat ingar i dvrigt totalresultat
i koncernen. Utdelningar fran joint ventures redovisas som en
minskning av investeringens redovisade varde. Om férlusten i joint
ventures dverstiger koncernens andel redovisar koncernen inte
ytterligare forluster 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, intdkter och kostnader och
orealiserade vinster och férluster 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.

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.

Intakter

Hyresintakter

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 beldper pa perioden redovisas
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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
|16ptid 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 Redovisnings-
standarder 16. Analys har genomforts av intaktsredovisningen
utifrén IFRS Redovisningsstandarder 15 Intakter fran avtal
med kunder dar KlaraBo undersokte avgransningen mellan
redovisning av intakter enligt IFRS Redovisningsstandarder
16 Leasingavtal och IFRS Redovisningsstandarder 15 Intékter
fran avtal med kunder. Bedomning har gjorts att andelen av
servicetjanster utgor en icke vasentlig del och darfér gors ingen
separering av intakterna for tjanster for redovisning enligt IFRS
Redovisningsstandarder 15. Dessa intakter redovisas enligt IFRS
Redovisningsstandarder 16 vilket innebar att intdkten for servi-
cetjanster periodiseras pa samma principer som hyresintakterna.
Det &r var uppskattning att detta inte leder till vasentliga skillnader
i belopp eller tidpunkt for hur intékten hade redovisats enligt IFRS
Redovisningsstandarder 15.

Utfakturerad fastighetsskatt redovisas som intakt i den period
den avser.
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Rorelsesegment och segmentsrapportering

KlaraBo har tidigare identifierat tva rérelsesegment;
Fastighetsforvaltning och Projektutveckling. Eftersom beslut
fattats att tillfalligt pausa nyproduktionen sa uppgar inte
segmentet Projektutveckling till de kvantitativa gransvarden om
10 % (avseende intakter, resultat eller tillgangar) som anges i
IFRS Redovisningsstandarder 8 Rorelsesegment (punkt 13).
Darmed betraktas hela KlaraBos verksamhet som ett segment
och nagon uppdelning redovisas inte.

Utlandsk valuta

Transaktioner i utldndsk valuta

Transaktioner i utlandsk valuta omréknas till den funktionella
valutan till den valutakurs som foreligger pa transaktionsdagen.
Monetara tillgangar raknas om till den valutakurs som foreligger
pa balansdagen. Valutakursdifferenser som uppstar vid omrak-
ningarna redovisas i rapporten dver totalresultat. Rorelserelate-
rade kursvinster och forluster redovisas i rorelseresultatet.

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
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.

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
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i Ovrigt totalresultat eller direkt mot eget kapital, varvid tillhrande
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 &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Hit hor aven justering
av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden 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 ar sannolikt att dessa
kommer att medféra lagre skattebetalningar i framtiden. Vardet pa
uppskjutna skattefordringar reduceras nar det inte langre bedéms
sannolikt att de kan utnyttjas. Uppskjuten skatt beraknas med
tilldmpning av de skattesatser och skatteregler som ar beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Foljande 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.

¢ Temporara skillnader hanférliga 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 tillgadngar redovisas ingen upp-
skjuten skatt pa eventuella 6vervarden. Samtliga av koncernens
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genomfora forvarv har klassificerats som forvarv av tillgangar,
varfér 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

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

Till redovisat varde laggs aven tillkommande utgifter, dock
endast om det &r sannolikt att de framtida ekonomiska férdelar
som ar forknippade med tillgangen kommer att komma féretaget
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 vérdebkning for férvaltningsfastigheter
i projektutveckling
Koncernen genomfoér marknadsvardering och intéktsfor 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
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 beraknade uppdragsutgifterna for att fullgéra
projektet. Nar 50 procent av kostnaderna realiserats bokas
ytterligare 30 procent av skillnaden mellan verkligt varde 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 foérbinder 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 &ven om faktura annu 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 6ver den.

En finansiell skuld tas bort fran rapporten éver finansiell stall-
ning (helt eller delvis) nar forpliktelsen i avtalet fullgérs eller pa
annat satt utslacks.

En finansiell tillgadng och en finansiell skuld nettoredovisas i
rapporten éver finansiell stélining 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 effektivrantemetoden. Tillgangarna omfattas av
en forlustreservering av forvantade kreditforluster. Effektivrantan
ar den ranta som exakt diskonterar de uppskattade framtida
utbetalningarna under den foérvantade I6ptiden for 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
foérvantade kassaflédena uppskattas genom att beakta samtliga
avtalsvillkor for det finansiella instrumentet men ska inte beakta
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de férvantade 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 ovésentliga 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 beddmits 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.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

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

KlaraBo tillampar den férenklade metoden dar metoden for
kund- och hyresfordringar baseras pa historiska kundforluster
kombinerat med framatblickande faktorer (tex forsamrad kon-
junktur, 6kad aktivitet i bygg- och uthyrningsverksamheten eller
en storre andel aldre lagenheter i fastighetsbestandet) enligt
en férenklad forlustandelsmetod. En forlustreserv 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 bedoms kollektivt for
samtliga kunder. Eventuella stérre enskilda fordringar, alternativt
enskilda innehav, bedéms dock per motpart/innehav. Koncernen
skriver bort en fordran nér det inte Iangre finns nagon forvantan
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
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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-
flodesrisker for ranteexponeringar pa skulder som koncernen
ar utsatt for.

Koncernen har en swaption som ger banken ratt att teckna en
ranteswap till fast ranta om 2,58 procent fran och med maj 2025.
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
férdelar 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.
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Ovrigt tillskjutet kapital

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

Balanserade vinstmedel inklusive arets 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 arsstdmman/
extra bolagsstamma godkant utdelningen.

Nyemission

Nyemissioner genomfors for att kapitalisera koncernen. En
nyemission 6kar det egna kapitalet (aktiekapital och dvrigt tillskjutet
kapital) och tillamplig tillgangspost beroende pa om tillskjuten
tillgang ar kontanter eller apport. Transaktionskostnader som direkt
kan hanfdras 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 stallning nar
koncernen har en befintlig legal eller informell férpliktelse till foljd
av en intréffad handelse, och det ar troligt att ett utflode av eko-
nomiska resurser kommer att krévas for att reglera forpliktelsen
samt en tillforlitlig uppskattning av beloppet kan goras. 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 majligt atagande
som harrér fran intréffade handelser och vars férekomst 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 ej tillforlitligt kan beraknas.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt Arsredo-
visningslagen och tillkommande information i enlighet med Radet
for finansiell rapportering rekommendation RFR 2 Redovisning



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

for juridiska personer, vilket innebar att moderbolaget i arsre-
dovisningen for den juridiska personen tillampar samtliga av

EU godkénda IFRS Redovisningsstandarder och uttalanden sa
langt detta &r méjligt inom ramen fér Arsredovisningslagen och
med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskattning.
Rekommendationen anger vilka undantag fran och tillagg till IFRS
Redovisningsstandarder som ska goras.

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 intdkter och kostnader samt eget kapital.

Dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget i enlighet med
anskaffningsvardesmetoden. Detta innebar att transaktionskost-
nader inkluderas i det bokférda vardet fér innehav i dotterbolaget.
Det bokforda vardet provas arsvis mot dotterbolagets egna kapital.

Intékter

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

Materiella anldaggningstillgangar

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.
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Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensférbindelser till forman for dotterbolag. Finansiella garan-
tier innebar att bolaget har ett atagande att ersatta innehavaren
av ett skuldinstrument fér 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 innebéar en lattnad jamfort med
reglerna i IFRS Redovisningsstandarder 9 nar det galler stallda
garantiavtal utstallda till 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
Redovisningsstandarder 9 i moderbolaget som juridisk person,
utan moderféretaget tillampar i enlighet med ARL anskaffnings-
vardemetoden. | moderforetaget varderas finansiella tillgangar
vid forsta redovisningstillfallet till anskaffningsvarde, inklusive
eventuella transaktionskostnader som ar direkt hanférliga till
forvarvet av tillgangen.

Vérdering 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 nettoforsaljningsvardet pa balansdagen).

Vérdering av finansiella skulder

Langfristiga finansiella skulder redovisas till upplupet anskaff-
ningsvarde. Utgifter som ar direkt hanférliga till upptagande
av lan korrigerar lanets anskaffningsvarde och periodiseras
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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

I 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.
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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.

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

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
forandrade réntekostnader for de lan som I6per med rorlig ranta,
risken i att koncernen inte har tillgang till 5nskad finansiering

for 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 an
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Risk Exponering uppstar fran

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

Beddmning av behovet av valutaderivat.

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

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

Kapitalrisk Upplaning och évriga skulder. Tillgang till bindande kreditléften och krediter.

den funktionella valutan. KlaraBo har per bokslutsdagen ingen

omrakningsexponering.

Enligt koncernens finanspolicy ska valutarisken hanteras genom

att helt elimineras med valutaderivat, enligt féljande:

¢ Vid kép av varor och tjanster med framtida betalning i utlandsk
valuta ska valutarisken for belopp dverstigande 10 mkr elimi-
neras genom anvandandet av valutaterminer.

KlaraBo har for narvarande ingen valutarisk av vasentlig karaktar

da den framst ar kopplad till eventuell nyprodktion.

Ranterisk och rintebindning

Rantekostnader ar en vasentlig kostnadspost for koncernen och
koncernens framsta ranterisk uppstar genom langfristig upplaning
med rorlig ranta dar koncernens kassafléden exponeras. Resulta-
tet ar kansligt for hdgre rantekostnader fran upplaning till foljd av
ranteférandringar dar rantekostnaderna framst paverkas

Den genomsnittliga réntenivan pa rantebarande skulder

per 31 december 2024 uppgick till drygt 3,3 procent, inklusive
ranteswappar. Exklusive STIBOR och ranteswappar uppgick
den genomsnittliga lanemarginalen till 1,46 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.
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INEEACEL Rantesakringar Kanslighetsanalys — rantekostnader inklusive derivat Genomsnittlig rantebindning inklusive derivat
INTRODUKTION e 2024 2024-12-31
STRATEGI Nominellt Marknads- Fast Foréandring av Stibor referensrénta, %-enhet Réntekostnader, mkr Forfalloar Mkr Andel, %
AKTIEN A\‘l-tal belopp, mkr varde, mkr ranta, % Forfall 1,00 67 2025 044 %
HALLBARHETSREDOVISNING Ranteswap 200,0 24 0,181 2025-05 1,00 6.7 206 o o
Ranteswap 250,0 23 2,002 2027-09 0,50 33
FINANSIELLA RAPPORTER e 200,0 33 2,827 2028-11 00 P 2027 250 27
Forvaltningsberéttelse Rénteswap 250,0 46 2030  2029-09 0' s ) '7 2028 200 0
Risker och riskhantering Ranteswap 250,0 -5,0 2,873 2029-11 _0: - P :7 >2028 2189 30
Flerarséversikt nyckeltal Rénteswap 300,0 75 2,945 203011 Total 4883 100
Finansiella rapporter koncernen Rénteswap LA b S 2031-02 2023 Rantebindningstd, & 33
Finansiella rapporter moderbolaget 2::::::": ;ggg 1 ;2 222: zgzigz Fé;'éig:ring av Stibor referensrénta, %-enhet Réntekostnader,1r:k1r 2(323.1 2..31
v g v d ) Forfalloar Mkr Andel, %
Noter _ Sl 21500 R0 -1,00 5.2 2024 1465 30
Styr.el.sens un"derskrlfter szt 0,50 93 2025 1985 27
Revisionsberattelse T e S o -0,50 -0,4 2026 - -
BOLAGSSTYRNING Avtal belopp, mkr  virde, mkr ranta, % Forfall 0,25 6,9 2027 - _
OVRIGT Ranteswap 100,0 2,7 0,287 2024-07 -0,25 -2,0 >2027 2050 43
Ranteswap 200,0 57 0,015 2024-08 Total 4800 100
Rénteswap 200,0 57 0,059 2024-08 Réntebindningstid, ar 3,7
Rénteswap 200,0 9,2 0,181 2025-05
Ranteswap 200,0 46 2.827 2028-11 Skuld avseende IFRS Redovisningsstandarder16-bokningar om
SEesuEs 250.0 7.9 2,873 2029-11 13,0 mkr exkluderas samt periodiserade upplaningskostnader om
Rénteswap 300,0 27 2945  2030-11 B2
Rénteswap 300.0 -14.8 3,050 2031-02 Koncernen har en swaption med nominellt varde om 300 mkr
Rénteswap 700,0 6,6 2,205 2032-05 och fast rinta om 2,58 procent, potentiellt startdatum for denna
Rénteswap 300,0 -18,4 3,055 2033-02 swaption ar 15 maj 2025. Da swaptionen inte har paverkat den
Summa 2750,0 -28,5 genomshnittliga rantebindningen har den exkluderats i tabeller 6ver
kredit- och rantebindning samt i tabellen 6ver utestaende swappar
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 fljd 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
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till medel for refinansieringar, investeringar och den |6pande
verksamheten. Koncernens investeringar finansieras foérutom
av eget kapital till stor del av upplaning fran kreditinstitut. Kon-
cernens lépande verksamhet finansieras normalt av kassaflodet
men om utvecklingen avviker fran koncernens férvantningar

kan finansiering genom lan komma att behdvas fér 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.

Koncernens mal avseende kapitalstrukturen ar att:

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

o 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 férbundit
sig att uppfylla en belaningsgrad pa hogst 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 finansieringsmajligheter. For att
begransa refinansieringsrisken ska foljande riktlinjer foljas:

¢ En likviditetsreserv ska vid var tid finnas tillganglig.

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

¢ Antal langivare géllande banklan bér 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 ovanstaende riktlinjer. De hogre
laneforfallen i 2027 ar godkanda av styrelsen och arbete pagar
med att ytterligare sprida refinansieringsrisken.

Tabellen nedan visar finansiella skulders aterstaende
kontraktstid till férfall. 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 2024-12-31, mkr <3 man 3-12 man 1-3 ar 3-5ar >5ar Totalt
Finansiella skulder

Rantebarande skulder till kreditinstitut 55,8 1230,8 3897,3 10,5 84,7 5279,3
Ovriga rantebarande skulder 0,4 11 29 0,6 9,0 14,1
Leverantorsskulder 22,3 - - - - 22,3
Ovriga skulder 43 - - - 1,3 5,6
Summa 82,8 1231,9 3900,3 11,2 95,1 5321,3
Koncernen 2023-12-31, mkr <3 man 3-12 man 1-3ar 3-5ar >5ar Totalt
Finansiella skulder

Rantebarande skulder till kreditinstitut 571 170,1 2627,3 2746,4 - 5600,9
Ovriga rantebarande skulder 0,5 1,3 29 0,8 9,0 14,5
Leverantdrsskulder 26,3 - - - - 26,3
Ovriga skulder 71 26,4 - - 1,1 34,6
Summa 90,9 197,8 2630,2 27472 10,1 5676,3
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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

2024-12-31

Forfalloar Mkr Andel, %
2025 1077 11
2026 883 8
2027 2834 61
2028 - 9
>2028 89 10
Total 4883 100
Kapitalbindningstid, ar 21
2023-12-31

Forfalloar Mkr Andel, %
2024 = -
2025 2939 61
2026 828 17
2027 1034 22
>2027 - -
Total 4800 100
Kapitalbindningstid, ar 21

Skuld avseende IFRS Redovisningsstandarder 16-bokningar om
13,0 mkr exkluderas samt periodiserade upplaningskostnader om
6,1 mkr (2,9).

Kreditrisk

KlaraBos kreditrisk omfattar hyresgasternas betalningsférmaga och
hanteras genom noggrann bevakning av betalningsmoral, uppféljning
av utestaende hyresfordringar, samt genom kontinuerlig kommu-
nikation med hyresgasterna. KlaraBo ar beroende av att hyresgaster
betalar avtalade hyror i tid. Potentiella hyresgaster genomgar
sedvanlig kreditupplysning varvid information om hyresgasternas
finansiella stallning inhdmtas. | regel tas ocksa referenser hos tidigare
hyresvard avseende hyresgastens hyresbetalning. | forekommande
fall kan kompletterande sakerhet kravas i form av borgensman eller
deposition. Koncernen arbetar vidare enligt en strikt policy avseende
inkassohantering, betalningsanstand och avbetalningsplaner for
att minimera risken for uteblivna hyresinbetalningar.
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Likval kvarstar risk for att kunder stéller in sina betalningar eller i
dvrigt 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, forandringar i infrastruktur samt befolkningstillvaxt
och sysselsattningsgrad. Férandringen av dessa faktorer kan

leda till 6kad vakansgrad med risk for att hyresnivaerna sjunker.
KlaraBo bedémer att risken for férlorade hyresintakter ar liten da
vakansgraden i koncernens fastighetsbestand ar lag. KlaraBos
uthyrningspolicy tillsammans med koncernens férvaltnings-
modell, som medfér 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 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Kund- och hyresfordringar 14,5 12,0 - -
Reserv for osékra kund- och hyresfordringar -11,1 -8,7 - -
Summa kund- och hyresfordringar 3,5 3,4 0,0 0,0

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

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ingaende reserv for osakra kund- och hyresfordringar 8,7 3,6 - -
Arets férandring 2.4 5,1 - =
Utgaende reserv for osdkra kund- och hyresfordringar 111 8,7 0,0 0,0
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NOTER

KlaraBo tillampar den férenklade metoden for 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 éverskottlikviditet 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/forsakringsbolag
(med rating minst A-).

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

¢ Maximalt 200 mkr far placeras med enskild motpart.

Godkanda instrument &r 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 férvaltningsfastigheter har. For
ytterligare information om férvaltningsfastigheterna, se not 13.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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Tillgangs- och rérelseférvérv

Vid forvarv gérs en beddmning 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 Redovisningsstandarder 3 for
aktierna i allt vasentligt ar hanforligt till marknadsvardet pa forvar-
vade fastigheter. Ovriga férvarv &r att betrakta som rérelsefdrvarv.
Da ingen uppskjuten skatt redovisas vid tillgangsférvarv, paverkar
eventuell erhallen skatterabatt fastighetens anskaffningsvarde.
Foljaktligen kommer aven efterféljande vardeférandringar
paverkas av rabatten.

Uppskjutna skatter

Betydande bedémningar gors for att bestdmma framfor allt upp-
skjutna skattefordringar/-skulder, inte minst vad galler vardet av
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 16.
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Finansiella instrument och finansiell riskhantering
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Nedan aterges redovisade varden avseende finansiella instrument, fordelat per varderingskategori.

Finansiella poster redovisade Finansiella poster redovisade

till verkligt varde via resultatet till upplupet anskaffningsvarde

Koncernen, mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Finansiella tillgangar

Kund- och hyresfordringar - - 3,5 3,4
Ovriga fordringar - - 393,7 12,4
Likvida medel - - 143,0 168,5
Summa 0,0 0,0 540,2 184,2
Finansiella skulder

Rantebarande skulder till kreditinstitut - - 4875,7 4864,3
Ovriga réntebarande skulder - 14,5 14,1 -
Derivatinstrument 10,6 36,7 - -
Leverantorsskulder - - 22,3 26,3
Ovriga skulder - = 56 34,6
Upplupna kostnader - - 102,5 101,4
Summa 10,6 51,3 5020,2 5026,5

Verkligt varde for kortfristiga finansiella tillgangar och skulder
beddms 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 utstrackning som majligt marknads-
information da denna finns tillganglig, medan féretagsspecifik
information anvands i sa liten utstrackning som méjligt. Om
samtliga vasentliga indata som kravs for verkligt varde-varde-
ringen av ett instrument &r observerbara aterfinns instrumentet
i niva 2, se vidare sid 61 for de olika nivaerna i vardehierarkin.
Specifika varderingstekniker som anvands for att vardera
finansiella instrument inkluderar:

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

* Noterade marknadspriser eller maklarnoteringar fér liknande
instrument.

¢ Verkligt varde for ranteswappar beraknas som nuvardet av
bedomda framtida kassafléden baserat pa observerbara
avkastningskurvor.

* Verkligt varde for valutaterminskontrakt faststalls som nuvéardet
av framtida kassafléden baserat pa kurser for valutaterminer
pa balansdagen.

Ovriga rantebarande skulder avser leasingskuld som nuvérdes-
beraknas utifran framtida kassafléden i enlighet med IFRS
Redovisningsstandarder 16.Samtliga derivat och leasingskulder
som KlaraBo har utestaende per bokslutsdatumet aterfinns i niva 2.
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Hyresintakter
Koncernens hyresintakter fordelar sig enligt nedanstaende tabell.

Koncernen
Mkr 2024 2023
Bostad 540,4 4991
Lokal 66,5 66,3
Ovrigt 12,1 11,9
Summa 619,0 577,2

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 2024
Bostadshyreskontrakt, arshyra 5771
Framtida avtalade hyresinbetalningar, exklusive bostader
2025 61,5
2026 51,7
2027 35,3
2028 19,3
2029 9,7
Senare an fem ar 13,4
Summa 190,7
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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
Fastighetskostnader

Koncernen

Mkr 2024 2023
Driftkostnader 197,4 187,8
Underhallskostnader 27,5 24,4
Forvaltningsadministration 30,7 27,5
Fastighetsskatt 12,6 12,8
Summa 268,2 252,5

| férvaltningsadministration ingar framst personalkostnader som
redovisas i not 8.

Personal
Medelantal anstéllda

Koncernen Moderbolaget

2024 2023 2024 2023
Kvinnor 23 21 8 7
Mén 44 45 5 5
Summa 67 66 13 12

Konsfordelning

Moderbolaget

Styrelse 2024 2023
Kvinnor 2 2
Man 5 6

VD och ledningsgrupp

Moderbolaget

2024-12-31 2023-12-31

Kvinnor
Man

1 1
3 3

Loner och ersattningar, sociala kostnader och pensioner

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2024 2023 2024 2023
Loner och ersattningar

Styrelse, VD och ledande

befattningshavare 8,0 7,2 8,0 6,9
Ovriga anstallda 30,4 29,3 52 4,9
Summa 38,4 36,5 13,2 11,8
Sociala kostnader

Styrelse, vd och ledande

befattningshavare 4.8 4.1 4,8 3,9
(varav pensionskostnader) (1,7) (1,4) (1,7) (1,3)
Ovriga anstallda 12,7 12,4 2,8 2,6
(varav pensionskostnader) (2,5) (2,4) (1,0) (0,9)
Summa 17,5 16,5 7,6 6,5
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Ledande befattningshavare utgors, férutom av VD, av CFO, HR chef och Fastighetschef. VD har en uppsagningstid om tolv manader,
vid uppségning frén féretagets sida och sex ménader 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

2024
Mkr Lon/arvode Férmaner Pension Totalt
Lennart Sten, styrelseordférande 0,4 0,4
Anders Pettersson, styrelseledamot 0,3 0,3
Lulu Gylleneiden, styrelseledamot 0,2 0,2
Mats Johansson, styrelseledamot 0,3 0,3
Per-Hakan Borjesson, styrelseledamot 0,2 0,2
Sophia Mattsson-Linnala, styrelseledamot 0,3 0,3
Joacim Sjéberg, styrelseledamot 0,3 0,3
Andreas Morfiadakis, vd 24 0,2 0,7 3,3
Ovriga ledande befattningshavare (3 personer) 3,5 0,3 1,0 4.8
Summa 8,0 0,4 1,7 10,2
2023
Mkr Loén/arvode Férmaner Pension Totalt
Lennart Sten, styrelseordférande 0,4 0,4
Anders Pettersson, styrelseledamot 0,2 0,2
Hakan Sandberg, styrelseledamot 0,2 0,2
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
Andreas Morfiadakis, vd 2,4 0,2 0,7 3,2
Ovriga ledande befattningshavare (3-4 personer) 2,9 0,3 0,7 3,8
Summa 7,2 0,5 1,4 9,1
Antal optioner

TO 2020/2024 TO 2021/2024:1 TO 2021/2024:2 Totalt
Antal optioner vid arets ingang, st 1367 585 500 000 1429 440 3297 025
Forfallna optioner -1367 585 -500 000 -1429 440 -3297 025
Antal optioner vid arets utgang, st 0 0 0 0
Teckningskurs/aktie, kr 30 39 39
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Styrelsearvoden

Styrelsearvode har under 2024 utgatt med 440 000 kr (400 000)
till styrelseordférande samt med 220 000 kr (200 000) per person
till 6vriga styrelseledaméter. Ersattning for utskottsarbete tillkommer
med totalt 270 000 kr. Beloppen stracker sig fran arsstdamman
2024-05-03 till och med arsstdmman 2025-04-29.

Incitamentsprogram
Under aret har KlaraBo haft tre optionsprogram som I6pt ut utan
att nagra aktier tecknats.

Inga nya optioner har erbjudits under bemyndigandet som gavs
vid arsstdmman 2024. Vid utgangen av aret finns inga pagaende
incitamentsprogram.
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AKTIEN Centrala administrationskostnader Resultat fran andelar i koncernforetag
Moderbol
HALLBARHETSREDOVISNING Koncernen . — 12°31e’ :0:: —
Mkr 2024 2023 i S alh

FINANSIELLA RAPPORTER Avskrivning 25 27 Anteciperad utdelning fran dotterbolag 650,0 453,6
Forvaltningsberattelse ’ ’ . . . } )

9 Kostnader for erséttning til anstlida 20,4 18,6 BB e el T R S 92,8
Risker och riskhantering Konsultkostnader 102 110 Aterféring av nedskrivning av aktier i dotterforetag 54 -
Flerarsdversikt nyckeltal R aare— 5.4 44 Utgaende anskaffningsvérde 562,6 71,1
Finansiella rapporter koncernen Ersattning till revisorer 2,8 3,2
Finansiella rapporter moderbolaget Marknadsforingskostnader 14 1,0
Noter Ovriga kostnader 9,4 10,5 Not 12
Styrelsens underskrifter Summa 51,7 51,3

Finansiella intakter och kostnader

Revisionsberattelse | posten 6vriga kostnader ingar momskostnad for management

Koncernen Moderbolaget
BOLAGSSTYRNING fee, forbrukningsmaterial, resekostnader samt I6pande bors- T T TvE ood TPE
OVRIGT relaterade kostnader. Ranteintakter fran
koncernféretag - - 287,5 266,1
Ovriga rénteintékter 4,5 7,5 4,0 4,5
Summa finansiella intékter 4,5 7,5 291,5 270,7
Not 10 Rantekostnader till
o A q q kreditinstitut -177,5 -169,7 26,4 20,3
Ersattning till revisorer ) _
Rantekostnader till koncern-
Koncernen Moderbolaget féretag - - -264,8  -228,0
Mkr 2024 2023 2024 2023 Ovriga finansiella kostnader -1,6 0,8 0,0 -0,1
Revisionsuppdrag 24 24 0.8 0,9 Summa finansiella kostnader ~ -179,1  -169,0 2384 -207,8
Revisionsverksamhet utéver
revisionsuppdrag - - - - Majoriteten av finansiella intakter och kostnader &r hanforliga
Skatteradgivning 0,0 0,0 0,0 0,0 till finansiella tillgangar och skulder varderade till upplupet
Ovriga tjanster 0,4 0,8 0,1 0,3 anskaffningsvarde.
Summa 2,8 3,2 1,0 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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Forvaltningsfastigheter

Koncernen
Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Fastighetsbestand 1 januari 9031,9 9170,7
Forvarv 79,3 -
Avyttring -140,0 -
Investeringar i férvaltningsfastigheter 144,0 161,5
Investeringar i nyproduktionsfastigheter 52 1171
IFRS16 - &3
Offentligt bidrag - 19,2
Orealiserade vardeférandringar 123,5 -439,9
Summa 9243,9 9031,9

Verkligt varde for fastigheter i Projektutveckling uppgar till 17,8
mkr (16,2) och utgdér darmed en icke betydande 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 Redovisningsstandarder maste vardering folja
foéljande 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 aven nedlagda kostnader for
pagaende nyproduktion. Fastigheter under uppférande varderas
till verkligt varde, dar en férutbestamd 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
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upptrappningsmodell dar fastigheten i sin helhet varderas i
samband med att projektet fardigstallts. | anskaffningskostnad
avseende nyproduktion ingar laneutgifter, sdésom réntekostnader
och kreditavgifter, som ar direkt hanférbara till produktionen.

For 2024 uppgar aktiverade laneutgifter till 3,1 mkr (8,9).
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.
Marknadsvardet avseende koncernens forvaltningsfastigheter
redovisas enligt verkligt varde. Verkligt varde for férvaltnings-
fastigheterna baseras pa avkastningsbaserade kassafloédes-
modeller dar nuvardet av prognosticerade kassafloden 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 med ett intervall om tre ar.

Utgangspunkterna for samtliga varderingskalkyler har utgjorts
av faktiska hyresintékter 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
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bedomts langsiktigt folja antagen inflationstakt, med undantag for
ar ett som baseras pa kanda slutférda hyresforhandlingar. Infla-
tionsutvecklingen foljer Riksbankens langsiktiga inflationsmal.
Drift- och underhallskostnader, baserat pa marknadsantaganden
utifran varderarnas expertis, har i genomsnitt antagits till 498
kr/kvm (490), exklusive fastighetsskatt. Restvardet berdknas
genom att ett normaliserat driftnetto aret efter kalkylperiodens slut
divideras med ett bedémt direktavkastningskrav. Restvardet har
berdknats med ett genomsnittligt direktavkastningskrav om 4,9
procent (4,8). Langsiktig vakansniva beddéms for varje fastighet
utifran gallande vakanssituation med en successiv anpassning

till marknadsmassig vakans och individuella férutsattningar.
Kalkylrantan ar det réantekrav fastighetsagaren forvantar sig av
det i fastigheten knutna kapitalet. Rantekravet ar baserat pa erfa-
renhetsmassiga bedémningar av marknadens forrantningskrav
for likartade fastigheter, vilket i praktiken harleds genom att
inflationsanpassa det bedémda direktavkastningskravet. Ur ett
teoretiskt resonemang asétts kalkylrantan genom att en riskfri
realranta adderas med inflationsférvantningar samt en riskfaktor.
Kalkylrantan beddms for varje enskild fastighet.

Kanslighetsanalys — forvaltningsfastigheter

Vérde-

Forandring, Forandring, forandring,

%-enheter % mkr

Direktavkastningskrav -0,25 503,7
Direktavkastningskrav +0,25 -452,5
Langsiktig vakansgrad -0,25 29,6
Langsiktig vakansgrad +0,25 -29,7
Hyresvarde* -2,50 -35,2
Hyresvarde +2,50 351,9
Drift- och underhallskostnader -2,50 127,7
Drift- och underhallskostnader +2,50 -127,7

* Avser enbart lokaler
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Derivat Andelar i gemensamt styrda foretag
Koncernen Koncernen Moderbolaget

Mkr 2024-12-31 2023-12-31 Mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ingéende redovisat varde -36,8 103,0 Ingéende anskaffningsvarde 17,2 17,3 16,3 16,3
Arets vardeférandring 26,2 -139,8 Inkép 0,0 - 0,0 -
Summa -10,6 -36,7 Omklassificering -17,2 — -16,3 -

Resultatandel fran gemensamt styrda foretag - -0,2 - -
KlaraBo-koncernen har per bokslutsdagen nio stycken (tio) Utgaende anskaffningsvérde 0,0 17.2 0,0 16.3
rantederivat dar utgaende redovisat varde uppgar till -9,0 mkr
(-28,5) samt en swaption dar utgaende redovisat varde uppgar till Redovisat virde Redovisat virde
-1,6 mkr. Réntederivaten ar inte kopplade till specifika banklan, Loretag Orginy Sate Kapitalandel Tkoncernen _imoderbolaget
utan léper frikopplade fran andra skulder. Samtliga derivat redovi- Boostad Hyllie AB 559481-9582 Stockholm 50% 0.0 0.0 0
sas vid varje bokslutstidpunkt till verkligt varde, vilka erhalles fran
respektive motpart (bank).

Enligt IFRS Redovisningsstandarder varderingshierarki har

verkligt varde pa derivat varderats enligt niva 2. Denna niva
innebar att varderingen baseras pa annan indata an noterade
priser som ar observerbara for tillgangar eller skulder antingen Skatt
direkt eller indirekt. | KlaraBos fall utgérs detta av marknadsvarde- Koncernen Moderbolaget
ring fran bankerna. Koncernen tillampar ej sékringsredovisning. Mkr 2024 2023 2024 2023

Aktuell skatt

Aktuell skatt pa arets resultat -22,8 -20,4 0,0 0,0

Skatt hanforlig till tidigare ar -0,2 1,6 0,0 0,0

Summa aktuell skatt -23,0 -18,8 0,0 0,0

Uppskjuten skatt

Vardeforandring finansiella instrument -5,4 28,8 -11,0 13,6

Skillnader mellan bokfért och skatteméassigt

varde forvaltningsfastigheter -49,6 64,3 -3,8 0,0

Obeskattade reserver -7,3

Forandring aktivering underskottsavdrag 0,0 -0,4 0 0,0

Summa uppskjuten skatt -62,2 92,7 -14,7 13,6

Summa inkomstskatt -85,2 73,9 0 13,6

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Inkomstskatten pa koncernens resultat fore skatt skiljer sig fran det teoretiska belopp som skulle ha framkom-
mit vid anvandning av vagd genomsnittlig skattesats i de konsoliderade koncernféretagen enligt foljande:
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> Not 16, forts.

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ingéende uppskjuten skattefordran/-skuld -216,0 -308,7 13,6 0,0
Vardeférandringar fastigheter -45,8 73,2 - -
Temporara skillnader pa skattemassiga avskrivningar -3,8 -8,9 - -
Vardeférandringar finansiella instrument -5,4 28,8 -11,0 13,6
Obeskattade reserver -7,3 -

Aktiverat underskottsavdrag 0 -0,4 - -
Forsaljning av fastigheter 9,0 - - -
Utgaende uppskjuten skattefordran/-skuld -269,2 -216,0 2,7 13,6

| koncernen finns ej utnyttjade sparrade skattemassiga underskott per den 31 december om totalt
7,4 mkr (4,2). Uppskjuten skattefordran pa negativa rantenetton som ej kunnat nyttjas, redovisas inte.

Bedomd forfallostruktur uppskjuten skattefordran och uppskjuten skatteskuld

Mkr

Koncernen

Moderbolaget

2024-12-31 2023-12-31

2024-12-31 2023-12-31

Uppskjuten skattefordran

Nyttjas efter mer an 12 manader - - 2,7 13,6
Nyttjas inom 12 manader 0,0 0,1 0,0 0,0
Summa 0,0 0,1 2,7 0,1
Uppskjuten skatteskuld

Nyttjas efter mer an 12 manader -269,2 -216,0 - -
Nyttjas inom 12 manader - - - -
Summa -269,2 -216,0 0,0 0,0

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024 2023 2024 2023
Resultat fére skatt 2731 -455,5 653,7 -74,2
Skatt enligt gallande skattesats, 20,6% -56,3 93,8 -134,7 15,3
Skatteeffekter av:
— e] skattepliktiga intékter 0,1 0,1 144,8 106,4
— ej avdragsgilla kostnader -25,0 -18,0 21,1 -121,7
— avdragsgilla kostnader som ej redovisas
i resultatréakningen -4.1 - -3,8 -
— justering uppskjuten skatt hanforligt till
finansiella instrument - - - 13,6
—justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare ar - - 0,0
— ej tidigare varderade underskott 0,1 1,3 - -
— effekt omvardering fastigheter 0,0 -3,2 - -
Skattekostnad -85,2 73,9 -14,8 13,6
Uppskjuten skattefordran/-skuld
Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Vardeférandringar fastigheter -257,5 -183,5 - -
Vérdefoérandringar finansiella instrument 2,2 7,6 2,7 13,6
Obeskattade reserver -15,2 -
Aktiverat underskottsavdrag - 0,1 - -
Temporara skillnader pa skattemassiga avskrivningar - -41,5 - -
Internvinst 1,4 1,4 - -
Summa -269,2 -216,0 2,7 13,6
Klassificering i balansrakningen
Uppskjuten skattefordran - 0,1 2,7 13,6
Uppskjuten skatteskuld -269,2 -216,0 - -
-269,2 -216,0 2,7 13,6
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Inventarier

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Ingaende anskaffningsvarde 24,2 23,7 1,1 1,1
Avyttringar och utrangeringar -1,0 -0,3 - -
Arets anskaffningar 0,2 0,8 - —
Utgaende anskaffningsvéarde 23,4 24,2 11 1,1
Ingéende avskrivningar -16,5 -13,9 -0,5 -0,3
Avyttringar och utrangeringar 0,7 0,1 - -
Arets avskrivningar -2,2 -2,7 -0,2 -0,2
Utgaende avskrivningar -18,0 -16,5 -0,8 -0,5
Utgaende bokfort varde 5,5 7,7 0,4 0,6

Not 18

Periodiseringsposter

Koncernen Moderbolaget

Mkr

2024-12-31 2023-12-31

2024-12-31 2023-12-31

Forutbetalda kostnader och upplupna intékter

Upplupna ranteintakter 0,8 - 0,8 -
Upplupen aterbetalning av energiskatt 3,6 - - -
Ovriga férutbetalda kostnader 55 57 1,9 2,3
Summa 10,0 5,7 2,8 2,3
Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter

Upplupna projektkostnader 1,5 5,8 - -
Upplupna personalrelaterade kostnader 4,5 4,3 2,0 1,3
Upplupna réntekostnader 55 3,3 - -4,1
Upplupna emissionskostnader 7,7 - 7,7 -
Ovriga upplupna kostnader 28,2 36,8 3,5 3,7
Forutbetalda hyresintakter 55,1 51,3 - -
Summa 102,5 101,4 13,1 1,0

| posten 6vriga upplupna kostnader ingar framst driftkostnader.
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Eget kapital
Aktiekapital

Moderbolagets aktiekapital utgérs pa balansdagen av totalt 131 827 883 aktier, som férdelar sig pa
16 300 000 A-aktier och 115 527 883 B-aktier. Varje A-aktie berattigar till 10 roster medan varje B-aktie
berattigar till 1 rost. 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 &rs resultat. Aven aterkdp av aktier hanfors till denna post.

Aktiekapitalets utveckling

Antal aktier Kvotvarde/ aktie, kr Aktiekapital kr
Vid arets ingang 2023-01-01 131827 883 0,05 6591 394
Vid arets utgang 2023-12-31 131827 883 0,05 6591 394
Vid arets ingang 2024-01-01 131827 883 0,05 6591 394
Vid arets utgang 2024-12-31 131827 883 0,05 6591 394

Den aviserade och slutférda nyemissionen om 26 057 868 B-aktier under januari 2025 inkluderas ej ovan.
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Upplaning
Koncernen Moderbolaget

Mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Langfristiga rantebarande skulder

Réntebéarande skulder till kreditinstitut 3750,1 4749,6 - -
Ovriga rantebérande skulder 11,9 13,0 0,0 2,1
Summa 3762,0 4762,7 0,0 21
Kortfristiga rantebarande skulder

Réntebarande skulder till kreditinstitut 1128,2 116,1 0,0 1,0
Summa 1128,2 116,1 0,0 1,0

Skulder till kreditinstitut avser huvudsakligen belaning kopplad till koncernens fastighetsbestand.
Dessa skulder ar sékerstéllda frimst genom pantbrev i fastigheter. Ovriga rantebérande skulder
avser byggnadskreditiv kopplade till koncernens nyproduktionsprojekt samt skuld avseende IFRS
Redovisningsstandarder16-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 foljs 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 begara andrade villkor. Laneavtalen innehaller aven en del andra ataganden
sasom krav pa arliga varderingar av fastigheterna och definierade handelser som ger méjlighet for

langivarna att saga upp lanen till fértida betalning. Per bokslutsdagen var samtliga ataganden uppfyllda.

Rénteswappar har ingatts for att delvis byta ut den rérliga rantan mot fast rénta. Den genomsnittliga
rantebindningstiden uppgick per bokslutsdagen till 3,3 ar och den genomshittliga kapitalbindnings-tiden till
2,1 ar. Den genomsnittliga rantan, inklusive derivat, uppgick till 3,3 procent per 31 december 2024.
For koncernens upplaning med rorlig 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
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ranta understiger det redovisade vardet da marknadsrantorna per bokslutsdagen ar hdgre én de fasta
rantorna pa lanen. Det redovisade vardet pa dessa lan uppgar till 1 077,0 mkr medan det verkliga
vardet uppskattats till 1 050,3 mkr. Verkligt varde har beraknats genom att diskontera framtida kassa-
floden med bedémd marknadsranta plus koncernens genomsnittliga lanemarginal.

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

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Periodiserade lanekostnader 6,1 2,9 - -
Summa 6,1 29 0,0 0,0
Forfallotabell, langfristiga rantebarande skulder

Koncernen Moderbolaget
Mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Senare &n ett ar men inom fem ar 3717,3 4762,7 - -
Senare &n fem ar 89,0 - - -
Summa 3806,3 4762,7 0,0 0,0
Rantebarande skulder, kassaflodespaverkan

Koncernen

Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Ingaende rantebarande skulder 4878,8 4898,1
Netto kassafléde 16,0 -21,3
Ej kassaflodespaverkande forandringar -4,5 2,0
Utgaende réntebédrande skulder 4890,2 4878,8

Netto kassaflode avser nettot av nyupptagna lan, amorteringar samt laneutgifter. Ej kassaflédes-
paverkande férandringar avser 6évertagna lan i samband med forvarv av férvaltningsfastigheter vilka
klassificerats som forvarv av férvaltningsfastigheter i koncernens rapport éver kassafléde.
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Koncernmellanhavanden

Inkdp och forsaljning mellan koncernforetag

Moderbolaget har fakturerat dotterbolagen 24,5 mkr (25,0) av-
seende arvoden och kostnader. Ovriga bolag i koncernen som har
anstalld forvaltningspersonal, fakturerar sina systerbolag. | dvrigt
férekommer inte ink6p och férsaljning mellan koncernféretag.
Moderbolaget redovisar 280,0 mkr (260,3) i ranteintakter

fran koncernféretag och 262,9 mkr (225,2) i rantekostnader

fran koncernféretag. Samtliga transaktioner ovan elimineras i
koncernen.

Fordringar och skulder mellan koncernféretag

Som framgar av balansrakningen uppgar moderbolagets lang-
fristiga fordringar hos koncernféretag till 2 751,1 mkr (2 942,9)
och kortfristiga fordringar hos koncernforetag till 964,9 mkr
(181,6). Moderbolagets langfristiga skulder uppgar till 2 215,0
mkr (2 161,9) och kortfristiga skulder till 322,4 mkr (276,4). De
langfristiga skulderna till koncernforetag forfaller senare an ett ar
men inom fem ar och I6per med en ranta motsvarande STIBOR
3-man + marginal pa 1,35-1,85 procentenheter. Alla koncernin-
terna mellanhavanden elimineras i sin helhet i koncernen.

Andelar i koncernféretag
Moderbolaget

Mkr 2024-12-31 2023-12-31
Ingéende anskaffningsvarde 2294,8 23459
Forvarvade foretag 6,5 -
Omklassificering fran intressebolag 15,9 -
Lamnade aktieagartillskott 2141 473,6
Nedskrivning av aktier i dotterforetag -92,8 -524,7
Aterféring av nedskrivning av aktier i dotterféretag 57 -
Utgaende anskaffningsvarde 24442 22948
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Foretag Org.nr Sate Kapitalandel Bokfort varde
Fastighetsbolaget KlaraBo AB 559124-9064 Malmé 100% 1,9
KlaraBo Bygg AB 559104-0224 Malmé 100% 9,4
KlaraBo Malmé Oster AB 559309-2553 Malmé 100% 13,2

KlaraBo Bardisanen AB 559309-2546 Malmé 100%
Gullbernahult Fastighetsutveckling AB 559153-7930 Malmé 100% 3,0
Varpslagg Fastighetsutveckling AB 559154-7616 Malmé 100% 4,5
Klarsam Fastighetsutveckling AB 559162-1239 Malmé 100% 2,2

Klarsam Holding 1 AB 559162-1254 Malmé 100%

Klarsam Holding 2 AB 559162-1262 Malmé 100%
KlaraBo Rovan 2 AB 559280-1418 Malmé 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 Malmé 100% 0,1
Cronsjo Fastighetsutveckling AB 559154-7566 Stockholm 100% 6,9
KlaraBo Férvaltning 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%* 584,5

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 Malmé 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 Vastervik 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 Malmé 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 559256-2879 Malmé 100%

KlaraBo Torvallafastigheter Ostersund AB 559256-2838 Malmé 100%

D> forts.
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Foretag Org.nr Site Kapitalandel Bokfort varde
KlaraBo Centrumfastigheter Ostersund AB 556704-1370 Malmé 100%
KlaraBo Odensalafastigheter Ostersund AB 559256-2887 Malmé 100%
KlaraBo SB Holding AB 559294-6916 Malmé 100% 18,7
KlaraBo Bjuv AB 559114-5072 Malmé 100%
KlaraBo Svalév AB 559124-0287 Malmé 100%
KlaraBo Hoganas AB 559115-3167 Malmé 100%
Oskduvan Fastigheter AB 559167-7884 Malmé 100%
Stora Torget 3 i Oskarshamn AB 559110-8062 Malmé 100%
Vastfogden Fastighets AB 556698-3127 Malmé 100%
KlaraBo Kallan AB 559162-1452 Malmo 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 Helsingborg Holding AB 559504-4164 Malmé 100%
Klarabo DB Holding AB 559373-1002 Malmo 100% 61,9
KlaraBo H66r AB 559253-9984 Malmé 100%
KlaraBo Munken AB 559223-2556 Malmé 100%
Klara Flundranhalle 8 AB 559057-8943 Malmé 100%
Klara Apoteksgatan AB 559085-5291 Malmé 100%
Klara Kvarnsveden AB 559094-9672 Malmé 100%
Klara Harsta AB 559199-8074 Malmé 100%
Klara Ren AB 559199-8082 Malmé 100%
Klara Oraberget AB 559185-5761 Malmé 100%
KlaraBo Fagerangen AB 559254-7557 Malmé 100%
KlaraBo Umea AB 559349-5780 Malmo 100%
KlaraBo Falun AB 559484-6858 Malmé 100%
Klarabo HB Holding AB 559373-1036 Malmé 100% 70,2
Klara i Bolinds AB 556422-5885 Malmé 100%
Klara 88 AB 559201-2073 Malmé 100%
KlaraBo Géavle AB 559323-1334 Malmo 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 Anderslév AB 559254-7581 Malmé 100%
24442

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

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

66



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

Forslag till resultatdisposition

Till arsstammans forfogande star féljande medel (kr):

Overkursfond 3604 435074
Balanserat resultat -134 987 763
Arets resultat 638 952 089
Summa 4108 399 400

Styrelsen foreslar att ovanstaende vinstmedel
disponeras enligt féljande:

Balanseras i ny rékning 4108 399 400

Summa 4108 399 400

Transaktioner med narstaende

Koncernens narstaendekrets omfattar samtliga styrelseledaméter,
verkstallande direktéren och medlemmar i féretagsledningen
samt till dessa narstaende personer och bolag.

Under aret har Investment AB Spiltan Iamnat ett garantiatagande
avseende nyemissionen och for detta erhallit en ersattning upp-
gaende till 6 mkr. Ersattningen har skett till marknadsmassiga villkor.

Utover ersattningar till ledande befattningshavare (not 9) samt

koncerninterna transaktioner (not 21) har inga andra transaktioner
med narstaende skett.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

Handelser efter rakenskapsarets slut

Den pagaende nyemissionen om 26 057 868 B-aktier har under
januari manad 2025 slutligt registrerats och reglerats, vilket
medfort att registrerat aktiekapital uppgar till 7 894 287,55 kr per
2025-01-31. Totalt har emissionen tillfért KlaraBo cirka 391 mkr
fére emissionskostnader. Beloppen har beaktats i arsbokslutet
som en pagaende nyemission.

Den 31 januari 2025 tilltraddes en storre fastighetsportfol; i
Helsingborg med ett underliggande fastighetsvarde om 850 mkr.

Stallda sakerheter och eventualforpliktelser

67

Koncernen Moderbolaget

Mkr 2024-12-31 2023-12-31 2024-12-31 2023-12-31
Stéllda sékerheter

Pantbrev i fastigheter 5096,3 5018,2 - -
Pantsatta aktier i dotterféretag 915,8 429,2 88,9 665,7
Summa 6012,1 5447,4 88,9 665,7
Eventualforpliktelser

Borgensataganden - - 47942 4 868,7
Summa 0,0 0,0 4794,2 4868,7

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 Redovis-
ningsstandarder, se nedanstaende tabell. KlaraBo anser att dessa matt ar vardefull kompletterande
information till investerare och koncernens ledning. Da inte alla féretag beréknar finansiella matt pa
samma satt, ar dessa inte alltid jamférbara med matt som anges av andra féretag och darmed mojlig-
gor nedanstaende tabell en utvardering av koncernens prestation. Dessa finansiella matt ska inte ses
som ersattning for matt som definieras enligt IFRS Redovisningsstandarder.

2024 2023
Driftnetto, mkr
A Hyresintakter, mkr 619 000,7 577 200,0
B Ovriga rorelseintékter, mkr 114444 12 500,0
C Driftkostnader, mkr -197 409,1 -187 800,0
D Underhallskostnader, mkr -27 483,7 -24 400,0
E Fastighetsskatt, mkr -12615,0 -12800,0
F Fastighetsadministration, mkr -30688,3 27 500,0
A+B+C+D+E+F Driftnetto, mkr 362249,0 337 200,0
Marknadsvarde/kvm
A Forvaltningsfastigheter, mkr 9243,9 9031,9
B Pagaende nyproduktioner, mkr 17,7 14,0
C Tomtrétt 10,6 10,6
D Total uthyrningsbar yta, tkvm 499,0 499,5
(A-B-C)/D Marknadsvarde/kvm 18 469 18 032
Overskottsgrad, %
A Driftnetto, mkr 362,2 337,2
B Intakter, mkr 630,4 589,7
A/B Overskottsgrad, % 57,5 57,2
Reell utyrningsgrad, %
A Antal lagenheter 6694 6604
B Antal outhyrda lagenheter 305 231
C Lgh stallda for renovering eller med tecknat hyreskontrakt 120 85
1-(B-C)/A Reell uthyrningsgrad, % 97,2 97,8
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2024 2023
Soliditet, %
A Eget kapital vid periodens slut, mkr 44842 3936,3
B Aterlaggning nyemission avs ej tilltrddda aktier -376,1 0,0
C Summa eget kapital och skulder vid periodens slut, mkr 9799,9 92499
(A+B)/(B+C) Soliditet, % 43,6 42,6
Belaningsgrad, %
A Langfristiga rantebarande skulder, mkr 3762,0 4762,7
B Kortfristiga rantebarande skulder, mkr 1128,2 116,1
C Likvida medel vid periodens utgang, mkr 143,0 168,5
D Férvaltningsfastigheter, mkr 92439 9031,9
(A+B-C)/D Belaningsgrad, % 51,4 52,2
E Byggnadskreditiv hanforligt pag. nyproduktioner, mkr 0,0 67,0
F Pagaende nyproduktioner, mkr 17,7 14,0
(A+B-E)/(D-F) Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 53,0 53,4
Rantetidckningsgrad, ggr
A Rorelsesresultat rullande 12 man, mkr 310,5 285,9
B Rantenetto rullande 12 man, mkr -174,6 -161,7
A/-B Réntetackningsgrad, ggr 1,8 1,8
Langsiktigt substansvarde, mkr
A Eget kapital, mkr 44842 3936,3
B Aterlaggning derivat, mkr 10,6 36,7
C Aterlaggning uppskjuten skatteskuld, mkr 269,2 216,0
D Aterlaggning uppskjuten skattefordran, mkr 0,0 -0,1
E Aterlaggning nyemission avs ej tilltrddda aktier -376,1 0,0
A+B+C+D+E Langsiktigt substansvarde, mkr 4387,8 4189,1
Forvaltningsresultat per aktie, kr
A Forvaltningsresultat, mkr 135,9 124,2
B Vagt gnmsn antal aktier under perioden, miljontal * 130,7 131,1
A/B Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,04 0,95
(A-B)/C Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,04 0,95
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STRATEGI
Eget kapital per aktie, kr
AKTIEN ’
A Eget kapital, mkr 44842 3936,3
HALLBARHETSREDOVISNING B Aterlaggning nyemission avs ej tilltradda aktier -376,1 0,0
FINANSIELLA RAPPORTER C Antal aktier vid periodens utgang, miljontal 130,3 131,1
Férva|tningsberétte|se (A+B)/C Eget kapital per aktie, kr 31,53 30,02
Risker och riskhantering
.. . Langsiktigt substansvarde per aktie, kr
Flerarsoversikt nyckeltal gsikia P
) ) A Langsiktigt substansvarde, mkr 4387,8 4189,1
Finansiella rapporter koncernen B Antal aktier vid periodens utgang, miljontal * 130,3 131,1
Finansiella rapporter moderbolaget AJB Langsiktigt substansvirde per aktie, kr 33,68 31,95
Noter
Styrelsens underskrifter Arlig tillvixt férvaltningsresultat per aktie, %
Feviconshediels A Forvaltningsresultat under perioden per aktie, kr 1,04 0,95
B Forvaltningsresultat under féregaende period per aktie, kr * 0,95 0,86
BOLAGSSTYRNING e oo . n
. A/B-1 Arlig tillvéxt i férvaltningsresultat per aktie, % 9,8% 10,0%
OVRIGT
Arlig tillvéxt langsiktigt substansvirde per aktie, %
A Langsiktigt substansvarde under perioden per aktie, kr * 33,7 32,0
B Langsiktigt substansvarde under foregaende period per aktie, kr * 32,0 34,5
A/B-1 Arlig tillvéxt i langsiktigt substansvirde per aktie, % 5,4% -7,3%

For Nyckeltal/definitioner se sidan 87.
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STYRELSENS UNDERSKRIFTER
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Styrelsens underskrifter

Malmé den 3 april 2025

N

Lennart Sten Per Hakan Borjesson
Styrelseordférande Styrelseledamot
Mats Johansson Sophia Mattsson Linnala
Styrelseledamot Styrelseledamot
RS
St 7 ‘
¢/
Joacim Sjoberg Andreas Morfiadakis

Styrelseledamot Verkstallande direktor

Var revisionsberattelse har lamnats den 3 april 2025

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund

Auktoriserad revisor
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Resultat- och balansrakning for moderbolaget och koncernen kommer att forelaggas arsstdmman den 29 april 2025 for faststallelse.

Lulu Gylleneiden
Styrelseledamot

Anders Pettersson
Styrelseledamot
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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 2024.
Bolagets arsredovisning och koncernredovisning ingar pa
sidorna 32-70 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vasentliga
avseenden rattvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2024 och av dess finansiella
resultat och kassaflode for aret enligt arsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprattats i enlighet med
arsredovisningslagen och ger eni alla vasentliga avseenden
rattvisande bild av koncernens finansiella stallning per den 31
december 2024 och av dess finansiella resultat och kassafléde
for aret enligt IFRS Redovisningsstandarder, som de antagits
av EU, och arsredovisningslagen.

Forvaltningsberattelsen ar forenlig med arsredovisningens
och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for moderbolaget samt
rapporten over totalresultat och rapporten dver finansiell stallning
for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehallet i den kom-
pletterande rapport som har éverlamnats till moderbolagets
styrelse i enlighet med revisorsforordningens (537/2014)
artikel 11.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

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 dvertygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i revisorsférordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderféretag eller
dess kontrollerade foretag 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 vasentlig-
hetsniva och bedoma risken for vasentliga felaktigheter i

de finansiella rapporterna. Vi beaktade sarskilt de omraden
dar verkstallande direktéren och styrelsen gjort subjektiva
beddmningar, till exempel viktiga redovisningsmassiga upp-
skattningar som har gjorts med utgangspunkt fran antagan-
den 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 direktoren 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 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 innehaller nagra vasentliga felaktigheter. Felaktigheter
kan uppsta till foljd av oegentligheter eller misstag. De betrak-
tas 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 faststéllde vi vissa
kvantitativa vasentlighetstal, daribland fér den finansiella
rapporteringen som helhet. Med hjalp av dessa och kvalitativa
overvaganden faststallde vi revisionens inriktning och omfattning
och vara granskningsatgarders karaktar, tidpunkt och omfatt-
ning, samt att bedéma effekten av enskilda och sammantagna
felaktigheter pa de finansiella rapporterna som helhet.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen ar de omraden som enligt var professionella bedomning 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 stéllningstagande till, arsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men vi gér inga separata uttalanden om dessa omraden.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

| fastighetsbolag ar varderingen av férvaltningsfastigheter en kritisk komponent i de finansiella rapporterna
eftersom dessa fastigheter ofta utgor en betydande del av bolagets totala tillgangar. VVardet pa tillgang-
arna uppgar till 9 243,9 Mkr och arets vardeférandring, vilket redovisas i resultatrakningen, uppgar till
111,0 Mkr.

Varderingen baseras pa att féretagsledningen maste gora en rad viktiga bedémningar och
antaganden, sasom bland annat fastighetens typ, dess geografiska lage, férvantad framtida avkastning
och marknadens avkastningskrav. Dessa faktorer ar avgorande for att faststalla det verkliga vardet av
fastigheterna. Sma férandringar i dessa antaganden kan leda till betydande avvikelser i de rapporterade
vardena, vilket i sin tur paverkar bolagets finansiella resultat och stallning. Féretagsledningen har latit
externa varderingsspecialister vardera forvaltningsfastigheterna. Med anledning av den inneboende
osakerheten i vardering av fastigheter, att foretagsledningen maste géra antaganden och bedémningar
och att fastigheterna representerar en betydande del av foretags tillgangar utgor forvaltningsfastigheter
ett sarskilt betydelsefullt omrade fér var revision. For ytterligare information hanvisas till relevanta not-
upplysningar i arsredovisningen, dar redovisningsprinciper och kritiska bedomningsomraden beskrivs,
sasom Not 2 och Not 13.

Sarskilt betydelsefullt omrade

Férvérv och férséljning av fastigheter

Vi har i var revision bland annat genomfort féljande granskningsatgarder avseende foretagsledningens

vardering av bolagets forvaltningsfastigheter.

e Beddmning av KlaraBos processer for insamling och hantering av data som anvands i varderingar
som foretagsledningen givit i uppdrag till externa varderingsexperter/specialister att utféra.

¢ Beddmning och granskning av den varderingsmodell som féretagsledningen och externa varderare
har anvant och om dessa foljer vedertagen varderingspraxis avseende forvaltningsfastigheter.

¢ Utvardering av de antaganden som externa varderare har gjort, inklusive faktorer som bland annat
inflation, hyresutveckling, kostnadstrender, avkastningskrav och vakansgrad.

¢ Beddmning av kompetens och objektivitet hos de externa varderarna och bedémning av om deras
antaganden och bedémningar &r oberoende och valgrundade.

¢ Forinvesteringar i befintliga forvaltningsfastigheter har vi granskat KlaraBos rutiner for projekthante-
ring och for ett urval av pagaende projekt har vi granskat aktiveringen av utgifter.

¢ Vi har stickprovsvis kontrollerat berakningarna for ett urval av de gjorda varderingar av forvaltnings-
fastigheter och bedémt utfallet.

¢ | de fall dar féretagsledningens och de externa varderarnas antaganden om vasentliga vardepa-
verkande parametrar, som bland annat framtida driftsnetto, uthyrningsgrad och avkastningskrav,
avviker mot var initiala férvantan har dessa avvikelser diskuterats med foretagsledningen och vid
behov har kompletterande underlag inhamtats.

¢ Granskning av om notupplysningarna i arsredovisningen avseende tillampade antaganden och
metoder som anvants i varderingen av férvaltningsfastigheterna ar férenliga med IFRS Redovis-
ningsstandarder.

Hur var revision beaktade det sarskilt betydelsefulla omradet

Kop och forsaljning en naturlig del av KlaraBos verksamhet. Dessa kraver ett extra fokus i revisionen och det
gar inte att utesluta att det finns en risk att transaktionen inkluderar komplexa kontraktuella konstruktioner,
vilka kraver bedémning av ledningen kring hur de ska redovisas. Villkor i ingangna avtal kan krava
beddmning och analys avseende bland annat nar bestdmmande inflytande uppstar och ifall transaktionen
ska redovisas som ett rorelse- eller tillgangsforvarv. For ytterligare information hanvisas till relevanta
notupplysningar i arsredovisningen, dar redovisningsprinciper och kritiska bedémningsomraden beskrivs,
sasom not 2 och not 13.
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Vi har tagit del av ledningens analyser av transaktioner och utvarderat korrektheten i redovisningen
av dessa transaktioner. Vi har ocksa undersokt ingangna avtal och granskat dem for att identifiera
eventuella villkor som skulle kunna paverka redovisningen. Vidare har vi verifierat upplysningarna i
arsredovisningen gallande arets transaktioner for att sékerstalla att de ar fullstandiga och korrekta.
Slutligen har vi granskat forvarvsanalyser for att kontrollera att forvarven ar redovisade pa ett korrekt
satt.
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Annan information an arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information &n arsredo-
visningen och koncernredovisningen och aterfinns pa sidorna 1-9
och 83-90 samt Hallbarhetsredovisningen pa sidorna 10-30. Den
andra informationen bestar aven av Ersattningsrap-porten som vi
inhdmtat fére datumet for denna revisionsberattelse och som
finns tillganglig pa bolagets hemsida i samband med publicering
av detta dokument. Den andra informationen utgor inte
arsredovisningen. Det ar styrelsen och verkstéllande direktt-ren
som har ansvaret fér denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att |lasa den informa-
tion som identifieras ovan och évervaga om informationen i
vasentlig utstrackning ar oférenlig med arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven
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 innehal-
ler en vasentlig felaktighet, ar vi skyldiga att rapportera detta. Vi
har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprattas
och att de ger en réattvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad galler koncernredovisningen, enligt IFRS Redovisnings-
standarder, som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Styrelsen och verkstallande direktéren ansvarar aven for den
interna kontroll som de bedémer &r nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller nagra
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstallande direktoren for
beddémningen av bolagets och koncernens formaga att fortsatta
verksamheten. De upplyser, nar sa ar tillampligt, om forhallanden
som kan paverka férmagan att fortsatta verksamheten och att
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anvanda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift
tillampas dock inte om styrelsen och verkstallande direktéren
avser att likvidera bolaget, upphéra med verksamheten eller inte
har nagot realistiskt alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrel-
sens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat dvervaka bolagets
finansiella rapportering.

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 lamna en revisionsberattelse
som innehaller vara uttalanden. Rimlig sékerhet ar en hog 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:

. Denna beskrivning &r 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
2024 samt av forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst
eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstdmman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens ledaméter och
verkstallande direktoren ansvarsfrihet for rakenskapsaret.
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Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort
vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

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

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 stéller pa storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsolideringsbe-
hov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angelagenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlbpande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation, och att tillse att bolagets organisation ar utformad sa
att bokféringen, medelsférvaltningen och bolagets ekonomiska
angelagenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande satt. Den
verkstallande direktéren ska skota den I6pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de atgarder som ar nédvandiga for att bolagets bokforing ska
fullgéras i 6verensstdmmelse 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 séakerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstallande direktoren i nagot vasentligt
avseende:

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

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


https://www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar
https://www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar
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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.

En ytterligare beskrivning av vart ansvar for revisionen av
férvaltningen finns pa Revisorsinspektionens webbplats:

. Denna beskriv-
ning ar en del av revisionsberattelsen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalanden
Utbver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi aven utfort en granskning av att styrelsen och
verkstallande direktéren har upprattat arsredovisningen och
koncernredovisningen i ett format som méjliggér enhetlig elek-
tronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden for KlaraBo Sverige AB
(publ) for ar 2024.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstad-
gade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten upprattats i ett format
som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk rapportering.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. VVart ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs narmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till KlaraBo Sverige AB
(publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt 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.
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Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har upprattats 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 bedémer nédvandig for att uppratta Esef-rapporten
utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift &r att uttala oss med rimlig sakerhet om Esef-
rapporten i allt vasentligt ar upprattad i ett format som uppfyller
kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappersmarkna-
den, 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 sakerhet ar en hdg grad av sakerhet, men &ringen
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 ekonomiska 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
forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta
bevis om att Esef-rapporten har upprattats i ett format som mgjlig-
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 rappor-
teringen vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag. Vid
denna riskbeddémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande
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direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma granskningsat-
garder som ar andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna,
men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i den
interna kontrollen.

Granskningen omfattar ocksa en utvardering av andamalsen-
ligheten och rimligheten i styrelsens och verkstallande direktérens
antaganden.

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

Vidare omfattar granskningen @ven en bedémning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och eget kapitalrakningar, kassa-
flodesanalys samt noter i Esef-rapporten har markts med iXBRL i
enlighet med vad som féljer av Esef-férordningen.

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, Anna Lindhs plats 4,
203 11 Malm@, utsags till KlaraBo Sverige AB (publ)s revisor av

bolagsstdmman den 3 maj 2024 och har varit bolagets revisor
sedan 28 april 2021.

Malmé den 3 april 2025

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor


https://www.revisorsinspektionen.se/revisornsansvar
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Bolagsstyrningsrapport

KlaraBo ér ett publikt svenskt aktiebolag med séte i Malmo och verksamhet 6ver hela landet. KlaraBos bolagsstyrning
syftar till att uppratthalla och utveckla ett affairsméassigt upptradande och god riskhantering. God bolagsstyrning utgor
grunden for att behalla och starka 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 tillampar Stockholmsboérsens regelverk
(Nasdaq Nordic Main Market Rulebook for Issuers of Shares).
Forutom lagstiftning och borsens regelverk ligger KlaraBos
bolagsordning och dess interna riktlinjer till grund fér bolags-
styrningen. Bolagsordningen anger bland annat styrelsens
sate, verksamhetens inriktning, granserna for aktiekapital
och antal aktier samt férutsattningarna for att fa 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 mojliggér samtidigt for
bolaget att avvika fran dessa om det i det enskilda fallet skulle
anses leda till battre bolagsstyrning ("fol] eller forklara”).
KlaraBo redogor 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.

Bolagsstamma

Aktiedgarnas inflytande 6ver KlaraBo utévas vid bolagsstamman
som ar bolagets hogsta beslutande organ. Bolagsstamman har
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darmed en 6verordnad stallning i férhallande till styrelsen och
vd. Den ordinarie bolagsstamman, arsstamman, ska i enlighet
med aktiebolagslagen hallas inom sex manader fran utgangen
av varje rakenskapsar och behandla beslut om faststallelse av
resultat- och balansrakning, dispositioner betraffade bolagets
vinst eller forlust, ansvarsfrinet gentemot bolaget for styrelsele-
damoter och vd samt val av och ersattning till styrelseledamoter
och revisor.

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

aktier skriftligen till bolaget begar att en bolagsstdmma ska hallas.

I enlighet med KlaraBos bolagsordning ska kallelse till bolags-
stdmma ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar

samt att kallelsen finns tillganglig pa bolagets webbplats klarabo.

se. En notis om att kallelse till bolagsstdmma har skett ska aven
annonseras i Dagens . En notis om att kallelse till bolagsstamma
har skett ska aven annonseras i Dagens industri. Kallelse till
arsstamman ska i enlighet med aktiebolagslagen utfardas
tidigast sex och senast fyra veckor fore arsstamman. En kallelse
till en extra bolagsstdmma som ska besluta om fraga om andring
av bolagsordningen ska utfardas tidigast sex och senast fyra
veckor fore stimman, annars galler att en kallelse till extra

bolagsstamma ska utfardas tidigast sex och senast tre veckor
fore stdmman.

Narvaro och rostrattsregistrering vid bolagsstaimma
Aktieagares ratt att narvara och résta vid bolagsstamma,
antingen personligen eller genom ombud med fullmakt,
tillkommer aktiedgare som ar inford i bolagets av Euroclear
Sweden forda aktiebok senast den dag som framgar av kal-
lelsen (det vill saga pa avstamningsdagen) samt anmaler sitt
deltagande till bolaget senast den dag som anges i kallelsen
till stamman. Aktieagare far vid bolagsstamma medfora ett
eller tva bitraden, dock endast om aktiedgaren anmaler
antalet bitraden till bolaget i enlighet med det férfarande som
galler fér anmalan till bolagsstamman. Varje aktieagare som
anmaler ett arende med tillracklig framforhallning har ratt att
fa arendet behandlat vid bolagsstamman. Aktiedgare som
har sina aktier forvaltarregistrerade maste instruera forvalta-
ren att tillfalligt registrera aktierna i aktieagarens namn for att
ha ratt att delta och rosta for sina aktier vid bolagsstamman,
sa kallad rostrattsregistrering. Sadan registrering maste ha
genomforts senast fyra bankdagar fore bolagsstamman.
Aktieagare som har sina aktier direktregistrerade pa ett
konto i Euroclear systemet kommer automatiskt att inga i
listan 6ver aktiedgare. Kallelser, protokoll, kommunikéer och
andra handlingar i samband med bolagsstammor kommer
att hallas tillgéngliga pa KlaraBos webbplats.
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Mangfaldspolicy

Fran och med rédkenskapsar 2022 har valberedningen, vid
framtagande av sitt forslag till val av styrelseledaméter,
tildmpat regel 4.1 Svensk kod fér bolagsstyrning samt
"KlaraBos mangfaldspolicy styrelse”. Malet med policyn ar
att styrelsen ska ha en med hansyn till bolagets verksamhet,
utvecklingsskede och férhallanden i 6vrigt &ndamalsenlig
sammansattning, praglad av mangsidighet och bredd avse-
ende de bolagsstammovalda ledaméternas kompetens,
erfarenhet och bakgrund, samt att en jamn kénsférdelning
ska efterstravas.

Valberedning

Valberedningen ar bolagsstdmmans organ med enda uppgift
att bereda stdmmans beslut i val och arvodesfragor samt,

i forekommande fall, procedurfragor fér nastkommande
valberedning. Vid arsstdmman den 28 april 2021 antogs
principer for tillsattandet av valberedningen och dess arbete, att
galla intill dess att beslut om &ndring fattas av bolagsstamman.
Valberedningen ska besta av en representant vardera for de
tre respektive rostmassigt storsta aktiedgarna eller agargrup-
perna i bolaget, enligt aktieboken per den sista bankdagen i
september. Om nagon av de tre storsta aktiedgarna eller agar-
grupperna avstar fran att utse en dgarrepresentant 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 aktiedgarna som
inte har nagon &garrepresentant i valberedningen kontakta val-
beredningens ordférande med dnskemal om att utse ledamot.
Om agarférandringen 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 aktieagaren
eller dgargruppen tilldtas utse en ledamot. Valberedningens
ledamdéter ska offentliggdras pa KlaraBos webbplats senast
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sex manader fére arsstdmman. 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 rétt att fa ersattning for utgifter som kravts for att
valberedningen ska kunna fullgéra sitt uppdrag.

Styrelse

Efter bolagsstamman ar styrelsen KlaraBos hogsta beslutande
och verkstallande organ liksom dess stallféretradare. | denna
egenskap svarar styrelsen enligt aktiebolagslagen for KlaraBos
organisation och forvaltningen av bolagets angelagenheter.
Styrelsen bedémer fortldpande KlaraBos ekonomiska situation
och tillser att organisationen &r utformad sa att bokféring, med-
elsférvaltning och bolagets ekonomiska férhallanden i 6vrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Styrelsens ordférande
har ett sarskilt ansvar att leda styrelsens arbete och bevaka att
styrelsen fullgor sina lagstadgade uppgifter. Styrelsearbetet

i KlaraBo utvarderas arligen i syfte att utveckla styrelsens
arbetsformer och effektivitet. Det ar styrelsens ordférande

som ansvarar for utvarderingen och for att presentera den

for valberedningen. Avsikten med utvarderingen &r att fa en

Namn Funktion
Lennart Sten Ordférande
Joacim Sjoéberg

Mats Johansson

Lulu Gylleneiden

Anders Pettersson

Hakan Sandberg (avgick vid stdmman)

Sophia Mattsson-Linnala

Per-Hakan Borjesson
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bild av styrelseledamoternas asikter om hur styrelsearbetet
bedrivs, sakerstalla att styrelsen sammantaget har nédvandig
kompetens samt vilka atgarder som eventuellt behdver vidtas
for att forbattra styrelsearbetet. Utvarderingen utgor ett viktigt
underlag for valberedningen infér arsstamman. KlaraBos
styrelse ska i enlighet med bolagsordningen besta av minst tre
och hogst atta ordinarie ledamoter utan suppleanter. Styrelsens
ledamoéter valjs arligen pa arsstamman intill dess att nasta
arsstdmma har hallits, det finns ingen tidsbegransning for hur
lange en styrelseledamot kan sitta i styrelsen. Styrelsen bestar
for narvarande av atta ledaméter, inklusive ordféranden. Styrel-
sen ansvarar for att KlaraBos dvergripande mal och strategier
efterlevs, att lagar, regler och interna riktlinjer efterlevs samt
Overvaka storre investeringar. Det ar aven styrelsens ansvar att
tillse att informationsgivningen till marknaden och investerare
praglas av 6ppenhet och att den ar korrekt, relevant och tillforlit-
lig samt att vd tillsatts, utvarderas och vid behov entledigas.

Nérvaro pa sammantrdaden och oberoende

| tabellen nedan redogors for styrelseledamaoternas narvaro
pa styrelsemotena under 2024 samt vilka styrelseledamoter
som enligt Kodens definition anses oberoende i férhallande
till bolaget och bolagsledningen, respektive i forhallande till
bolagets storre aktiedgare.

Oberoende Oberoende

i forhallande i forhallande

Narvaro?) till bolaget till &gare
15 Ja Nej
14 Ja Ja
15 Ja Ja
15 Ja Ja
13 Ja Nej
4 Ja Ja
15 Ja Ja
13 Ja Nej

1) Under aret har 15 styrelseméten hallits.
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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 sam-
mantrader. 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 beslutan-
deratt styrelsen har delegerat till utskotten, samt hur utskotten
ska rapportera till styrelsen.

Revisionsutskott

Revisionsutskottet bestar av tre ledamoter: Sophia Mattsson-
Linnala (utskottsordférande), Joacim Sjoberg och Lennart
Sten (styrelseordférande). Utskottet ska Overvaka bolags-
styrningsfragor och tilldmpningen av dessa samt granska
rutinerna for KlaraBos riskhantering, styrning och kontroll samt
finansiella rapportering och Iamna forslag for att sakerstalla
rapporteringens tillforlitlighet. Utskottet ska halla sig underrattat
om revisionen av bolaget samt granska och dvervaka revisorns
opartiskhet och sjalvstandighet. Revisionsutskottet bistar aven
valberedningen vid upprattande av forslag till arsstdmmans
beslut om revisorsval.

Ersattningsutskott

Ersattningsutskottet bestar av tre ledaméter: 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
for bolagsledningen samt félja upp och utvardera pagaende
och under aret avslutade program for rérliga ersattningar till
bolagsledningen.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

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 bestammelsernaii
aktiebolagslagen, den I6pande forvaltningen 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. Atgérder utan-
for den I6pande forvaltningen ska som huvudregel beredas och
foredras styrelsen for beslut. vd ska vidta nédvandiga atgarder
for att bokforingen fullgdrs i 6verensstammelse med lag och for
att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sétt. Da
vd ar underordnad i férhallande till styrelsen kan styrelsen sjalv
ocksa avgora drenden som ingar i den Iépande forvaltningen.
vd:s arbete och roll samt arbetsfordelningen 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 bolagsstdmman. Pa arsstamman
2024 beslutades att arvode ska utga till styrelsens ordférande
med 440 000 kr och till dvriga ledamoter med 220 000 kr.
Vidare beslutades att det till revisions- respektive ersattningsut-
skottens ledaméter ska utga ett arvode om 80 000 kr respektive
45 000 kr per ledamot. Styrelseordférandes arvode inkluderar
arvode for utskottsarbete. Styrelsens ledamoter har inte ratt till
nagra formaner efter deras uppdrag som styrelseledaméter har
upphort.

Riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare
KlaraBos riktlinjer for ersattning till ledande befattningshavare
innebar i huvudsak foljande: vd:s ersattning bereds av ersatt-
ningsutskottet och faststalls av styrelsen. Ersattningsutskottet
godkanner pa forslag fran vd ersattningsnivaer for dvriga
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personer i bolagsledningen. Ersattningsnivaer och dvriga
anstallningsvillkor ska vara marknadsmassiga och konkur-
renskraftiga samt framja KlaraBos affarsstrategi, langsiktiga
intressen och hallbarhet. Ersattning till vd och dvriga ledande
befattningshavare utgar primart i form av fast grundién, men
kan aven utga som rorlig ersattning motsvarande hogst 50
procent av den fasta I6nen under den aktuella matperioden.
Pensionsavsattningar kan goras for personer i bolagsledningen
motsvarande maximalt 30 procent av fast kontantlon. Personer
i bolagsledningen ska ha avgiftsbestdmda pensionsplaner

om inte personen omfattas av formansbestadmd pension

enligt tvingande kollektivavtalsbestdmmelser. Pensionsaldern
ar 65 ar. Ovriga férméaner i form av sjukvardsférsékring,
bilférman och liknande kan aven utga till bolagets ledande
befattningshavare. Det samlade vardet av dessa formaner

ska motsvara marknadspraxis och utgora ett begransat varde

i forhallande till den totala ersattningen. Styrelsen har ratt att
franga ovanstaende riktlinjer helt eller delvis om det i ett enskilt
fall finns sarskilda skal som motiverar det. vd har en 6msesidig
uppsagningstid om tolv manader med en ratt till avgangs-
vederlag vid uppséagning fran bolagets sida motsvarande

max 18 manadsloner. Darutdver kan ersattning for eventuellt
atagande om konkurrensbegransning utga till vd motsvarade
hogst 60 procent av den fasta kontantlonen. For 6vriga ledande
befattningshavare ar uppsagningstiden tre till sex manader
eller den langre tid som foljer av Lagen om anstéllningsskydd
eller kollektivavtal. Samtliga ledande befattningshavare ska
erhalla oférandrad 16n och vriga anstallningsférmaner under
uppsagningstiden.

Avtal om ersattning efter avslutat uppdrag

Utover vad som anges ovan under avsnittet Riktlinjer fér
erséttning 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
upplupna belopp for pensioner och liknande férmaner efter
avtradande av tjanst.
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Ersattningar till styrelseledamoter under 2024

Tabellen nedan visar beslutade erséttningar till styrelseleda-
moter. Beloppen stracker sig fran arsstdmman 2024 till och
med arsstamman 2025.

Erséttningar till ledande befattningshavare under 2024
Tabellen nedan visar samtliga erséattningar som utbetalats till
ledande befattningshavare under rékenskapsaret 2024.

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 &ndamalsenliga system for
uppfdljning och kontroll av bolagets verksamhet och de risker
som KlaraBo och dess verksamhet ar férknippad med. Syftet
med god intern kontroll &r att uppna en dndamalsenlig och
effektiv verksamhet samt att sékerstalla tillforlitlig intern och
extern finansiell rapportering samt efterlevnad av tillampliga
lagar, regler, policys och styrdokument. Den interna kontrollen
omfattar kontroll av organisation, férfarande och stédatgarder.
Processer och kontrollmoment &r baserade pa KlaraBos

Beslutade erséttningar till styrelseledamoter for 2024

behov och med beaktande av den bransch med tillhérande
riskbild inom vilken bolaget verkar. Fér att bibehalla och
utveckla en andamalsenlig kontrollmiljé har styrelsen bland
annat faststallt styrelsens arbetsordning och instruktion fér vd
och den ekonomiska rapporteringen. Darutover har KlaraBo
utvecklat en struktur med I6pande &versyn for att bibehalla och
uppratthalla en valfungerande kontrollmiljé. For att sakerstalla

en god intern kontroll ansvarar vd for att den utvarderas éarligen.

Den interna kontrollen omfattar aven identifiering, analys

och hantering av risker baserat pa KlaraBos vision och mal.
Riskbedémningen utférs av vd som presenterar resultatet

for revisionsutskottet och styrelsen. KlaraBo har inte nagon
sarskild funktion for internrevision. Styrelsen utvarderar arligen
behovet av en sadan funktion och har bedomt att det I6pande
interna arbetet med internkontroll, som foretradesvis utférs av
féretagsledningen, utgor en tillrécklig 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 bolagsstdmman. Revisorn erhaller sitt

BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

uppdrag fran, och rapporterar &ven sin revisionsberattelse

till, bolagsstamman. Enligt bolagsordningen kan KlaraBo ha

en till tva revisorer med hogst en revisorssuppleant. PwC ar
bolagets revisor med Mats Akerlund som huvudansvarig.

For rakenskapsaret 2024 uppgick ersattningen till 2,5 mkr.
Ersattningen avsag revisionsuppdrag om 2,3 mkr, samt 0,2 mkr
i Ovrig ersattning. Ersattningen utgar enligt godkand rakning.

Information och kommunikation

KlaraBo har en informations- och kommunikationspolicy samt
en insiderpolicy, antagna av styrelsen, for att sékerstalla 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, Stockholmsbdrsens
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 offentliggérandet.

Beslutade ersattningar till ledande befattningshavare for 2024

Styrelse- Loner och annan erséttning Total Loner och annan erséttning Total
Tkr arvode (inklusive formaner) Pension erséattning Tkr (inklusive formaner) Pension ersattning
Lennart Sten 0,4 - - 0,4 Andreas Morfiadakis 2,6 0,7 3,5
Anders Pettersson 0,3 - - 0,3 Ovriga ledande befattningshavare
Lulu Gylleneiden 02 _ _ 02 (3 st vid arets utgang) 2,7 1,0 3,9
Mats Johansson 0,3 - - 0,3 Total 53 1.7 75
Per-Hakan Borjesson 0,2 - - 0,2
Sophia Mattsson-Linnala 0,3 - - 0,3
Joacim Sj6berg 0,3 - - 0,3
Totalt 2,0 - - 2,0

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024
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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: 2 495 000 A-aktier och 4 299 001
B-aktier, direkt och indirekt genom Elivagor AB.

Per Hakan Borjesson
(fodd 1954)
Styrelseledamot sedan 2021.

Utbildning: Civilingenjér, Linkdpings 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: 1 934 484 A-aktier och 17 399 372
B-aktier indirekt genom Investment AB Spiltan och Br.
Borjessons Bil AB:s pensionsstiftelse.

Siffrorna for innehav i bolaget avser perioden efter den nyemission som genomférdes i januari 2025.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

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 affarschef 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 2017.

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 fast-
ighetsvardering 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 bland
annat 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 COVITUM AB.

Innehav i bolaget: 22 000 B-aktier.

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: 3 466 316 A-aktier och 3 994 460
B-aktier, indirekt genom Ninalpha AB och Ningamma AB.

Siffrorna for innehav i bolaget avser perioden efter den nyemission som genomférdes i januari 2025.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

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 fastig-
hetstransaktioner och investmentbanking med olika
chefsbefattningar hos bland annat 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: 42 480 B-aktier.
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Andreas Morfiadakis
(fodd 1976)
Verkstallande 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 styrelsesuppleant i HESIA Konsult AB.

Innehav i bolaget: 2 361 287 A-aktier och 380 067
B-aktier privat, familj och indirekt genom Falknastet AB.

Maria Lindén
(fodd 1974)
HR-chef 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.

Siffrorna for innehav i bolaget avser perioden efter den nyemission som genomférdes i januari 2025.
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Per Holmqvist
(f5dd 1984)
CFO sedan 2024.

Utbildning: Civilingenjér i Industriell Ekonomi, Lunds
Tekniska Hogskola.

Ovrig erfarenhet: CFO, Hévding Sverige AB, Head
of Group Business Control, Heimstaden AB, Group
Business Controller, Bygghemma Group.

Andra pagaende uppdrag: -

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Vice
verkstéllande direktor, Hévding Sverige AB, Managing
Director, Hovding GmbH.

Innehav i bolaget: 7 081 B-aktier.

Jimmy Larsson
(fodd 1974)
Fastighetschef sedan 2019.

Utbildning: Kandidatexamen i fastighetsvetenskap,
Malmo Universitet, 2001.

Ovrig erfarenhet: 20 ars erfarenhet av bostadsférvalt-
ning. Har tidigare haft chefspositioner hos bland annat
Brogripen AB, Ikano Bostad och Riksbyggen. Ledamot i
Hyresndmnden i Malmé.

Andra pagaende uppdrag: Intresseledamot i
hyresnamnden i Malm& samt distriktstyrelseledamot i
Fastighetsagarna.

Innehav i bolaget: 100 000 A-aktier, 80 000 B-aktier.
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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 2024 pa sidorna 75-81 och for att den &r 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.

KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024

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 verens-
stdmmelse med arsredovisningslagen.

Malmo den 3 april 2025
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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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
Bollnas 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
Bollnas Haggesta 4:21 8 0 0 0 0 8 392 0 0 392
Bollnas Haggesta 7:101-7:102 69 158 45 6 9 287 18735 226 347 19 308
Bollnas Ren 30:17, 30:49, 30:67 4 12 10 0 0 26 1730 0 0 1730
Bollnas Ren 30:204-351 1 55 33 61 0 150 13648 52 483 14183
Bollnas Ren 30:352, 30:353 0 27 49 0 0 76 4944 60 95 5099
Bollnas Saversta 7:75 8 8 0 8 0 24 1376 0 237 1613
Borlange Kvarnsveden 3:196-3:197 27 117 12 1 0 157 8958 0 119 9077
Borléange Kallan 6 4 18 9 9 0 40 2575 0 0 2575
Borléange Kallan 8 6 1 11 0 0 18 1086 0 0 1086
Falun Halsinggarden 1:341 4 8 4 0 0 16 960 86 35 1081
Falun Halsinggarden 12:1 4 44 8 5 3 64 4242 504 12 4758
Grangesberg Lisselmagtorpet 10:14 0 0 0 0 0 0 0 40 40 80
Grangesberg Skélkenstorp 17:1-17:16 2 4 60 0 0 66 4346 0 0 4346
Grangesberg Oraberget 10:39-59:2 34 41 31 6 0 112 6950 461 46 7457
Grangesberg Oraberget 11:80-11:82 26 11 9 0 0 46 2796 0 0 2796
Grangesberg Orntorp 1:29-5:35 0 28 24 0 0 52 4197 0 0 4197
Grangesberg Orntorp 3:5 0 0 0 0 0 0 0 0 36 36
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 14 0 0 26 1926 0 181 2107
Gavle Véster 29:5 9 18 29 3 1 60 4038 408 378 4824
Helsingborg Navaren 8 & 10 16 66 8 1 0 91 5236 28 423 5687
Huskvarna Ekorren 1 34 27 63 23 0 147 9921 108 396 10425
Héganas Sjocrona 6 & 7 15 20 15 6 0 56 3185 0 0 3185
Ho6r Raven 17 4 12 20 5 0 41 2769 0 0 2769
Malmé Bardisanen 14 0 0 0 0 0 0 0 1614 0 1614
Malmo Halleflundran 8 10 34 6 3 1 54 3356 226 72 3654
Malmé Skrattmasen 4 0 0 0 0 0 0 0 2366 78 2443
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

[> 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 Bjérnen 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 11 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 Faktaren 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 llern 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 Per6 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 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 Hasten 1 5 6 11 1 0 23 1421 20 8 1449
>
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FASTIGHETSFORTECKNING

INNEHALL [> Fastighetsforteckning, forts.
INTRODUKTION
Antal lagenheter Uthyrbar yta, kvm
STRATEGI i i .
Ort Fastighetsbeteckning 1rok 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 1 610 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 Bildsnidaren 2 7 4 12 0 0 23 1361 0 0 1361
Trelleborg Boktryckaren 1 16 24 56 0 0 96 6604 0 216 6820
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 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 9 2808
Trelleborg Spoven 3 15 3 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 Véaduren 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
>

W\R/\m KLARABO ARS- OCH HALLBARHETSREDOVISNING 2024



INNEHALL

INTRODUKTION

STRATEGI

AKTIEN
HALLBARHETSREDOVISNING
FINANSIELLA RAPPORTER
BOLAGSSTYRNING
OVRIGT

Fastighetsférteckning
Nyckeltal/definitioner
Kalendarium

KlaraBos historia

FASTIGHETSFORTECKNING

[> 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 17 243 0 652 895
Vastervik Hovslagaren 19 1 4 3 2 1 11 880 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 15 576 0 188 764
Ostersund Bakplaten 1 14 104 122 7 0 247 15205 879 2195 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 3 0 10 820 420 71 1311
Ostersund Handlanden 3 2 15 1 0 0 18 841 56 300 1197
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 8 707 0 365 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 10212 138 60 10410
Ostersund Akaren 1 3 9 2 4 0 18 825 114 418 1357
Total 1055 2698 2363 509 69 6 694 439179 45531 14 262 498 972
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NYCKELTAL/DEFINITIONER

oo Nyckeltal/definiti
INTRODUKTION yCKeltal/aerinitioner
STRATEGI
AKTIEN
Nyckeltal Definition Syfte
HALLBARHETSREDOVISNING
FINANSIELLA RAPPORTER Driftnetto Nettoomsé‘ttning fastighet§féwaltning ft')re"elimin-ering Nyck(‘eltalet mater fa;tigpetsbolagens. Overskott fran verksamheten
av koncerninterna hyror minus fastighetsférvaltningens och visar bolagets forméaga att finansiera verksamheten med egna
BOLAGSSTYRNING kostnader. medel.
OVRIGT Marknadsvarde/kvm Férvaltingsfastigheter exklusive nyproduktion dividerat med Nyckeltalet visar utvecklingen av vardet pa koncernens
fastighetsportféljens totala uthyrningsbara yta. forvaltningsfastigheter i forhallande till yta Gver tid.
Fastighetsforteckning ..
Overskottsgrad, % Driftnetto i forhallande till hyresintakter. Anvands fér att visa hur stor andel av intdkterna som aterstér efter
Nyckeltal/definitioner fastighetskostnader. Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt som kan
i jamforas mellan fastighetsbolag och aven éver tid.
Kalendarium
. . Reell uthyrningsgrad, % Antal uthyrda lagenheter inklusive lagenheter stallda for Anvénds for att belysa den verkliga uthyrningsgraden i koncernen
KlaraBos historia renovering samt lagenheter med tecknat hyreskontrakt justerad for frivillig vakans i form av renoveringar samt tillfallig
dividerat med totalt antal Iagenheter. omflyttningsvakans.
Soliditet, % Totalt eget kapital i forhallande till balansomslutningen vid Nyckeltalet anvands for att belysa koncernens rantekénslighet och
periodens slut. finansiella stabilitet.
Belaningsgrad, % Totala rantebarande skulder minus likvida medel vid periodens Anvénds for att belysa den finansiella risken och hur stor del av
utgang i férhallande till férvaltningsfastigheter. verksamheten som ar belanad med réantebarande skulder efter
avdrag av tillgénglig kassa. Nyckeltalet ger jamférbarhet mellan
fastighetsbolag.
Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % Réantebarande skulder relaterade till férvaltningsfastigheter Anvands for att belysa den finansiella risken och hur stor del av
i forhallande till forvaltningsfastigheter exkl. pagaende forvaltningsverksamheten som ar belanad med réantebarande
nyproduktion. skulder.
Raéntetackningsgrad, ggr Rérelseresultat pa 12 manaders basis dividerat med Nycketalet visar hur ménga ganger koncernen klarar av att betala
rantenettot. sina rantor med resultatet fran den operativa verksamheten, och

belyser hur kanslig koncernen ar for rantefoérandringar.

Langsiktigt substansvérde, mkr Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare, med Nyckeltalet &r ett etablerat matt pa koncernens langsiktiga
aterlaggning av uppskjuten skatt och derivat hanforligt till substansvarde och mdjliggdr analys och jamférelse mellan
helagd andel. fastighetsbolag.

Forvaltningsresultat per aktie, kr Férvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiesgare i Anvands for att belysa forvaltningsresultat per aktie pa ett for
forhallande till vagt genomsnittligt antal aktier under perioden borsbolagen enhetligt satt.

fore utspadning.

Eget kapital per aktie, kr Eget kapital hanférligt till moderbolagets aktieagare i Nyckeltalet visar hur stor andel av koncernens redovisade eget
forhallande till antalet utestdende aktier vid periodens slut. kapital varje aktie representerar.

Langsiktigt substansvarde per aktie, kr Langsiktigt substansvarde i forhallande till antalet utestdende Anvands for att belysa koncernens langsiktiga substansvéarde per
aktier vid periodens slut. aktie pa ett for borsbolagen enhetligt satt.

Arlig tillvixt férvaltningsresultat per aktie, % Procentuell féréndring av férvaltningsresultat per aktie under Anvands for att belysa den procentuella utvecklingen av
perioden. forvaltningsresultatet dver tid.

Arlig tillvéxt langsiktigt substansvirde per aktie, % Procentuell férandring av langsiktigt substansvarde per aktie Anvands for att belysa den procentuella utvecklingen av det
under perioden. langsiktiga substansvéardet ver tid.
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KALENDARIUM
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INNEHALL

Kalendarium

STRATEGI

AKTIEN
HALLBARHETSREDOVISNING
FINANSIELLA RAPPORTER

Arsstdmma 2024 29 april 2025
BOLAGSSTYRNING
.. Delarsrapport Q1 2025 29 april 2025
OVRIGT
Fastighetsforteckning Delarsrapport Q2 2025 17 juli 2025
Nyckeltal/definitioner Delarsrapport Q3 2025 23 oktober 2025
Kalendarium Bokslutskommuniké 2025 13 februari 2026

KlaraBos historia

IR-kontakter

Andreas Morfiadakis, vd

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

Kontakt Investor relations
ir@klarabo.se
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©® KlaraBos historia
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2017

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

2021

KlaraBo férvarvade Kuststaden varefter
bolaget hade sammanlagt 6ver 5 000
lagenheter i forvaltning och ett fastig-
hetsvarde 6verstigande 6 mdr kr. Férvarv
genomfordes 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.

2018

Ytterligare en nyemission genomférdes
som tillférde bolaget 287 mkr. Ett bestand
om narmare 1 600 bostader férvarvades
i Malmo, Sundsvall, Borlange, Ludvika,
Bollnds och Smedjebacken. KlaraBo

fick en marktilldelning i Hassleholm fér
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 forad-
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 Sval6v. Forvarv genomférdes
av 74 hyreslagenheter i Helsingborg samt
45 byggratter i Ho6r fran kommunen.
Dartill erhélls 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 dvrigt varit
"keep the company safe” med anledning
av utmanande omvarldsfaktorer dar kost-
nadseffektiviseringar och reducering av
den finansiella risken varit en central del.

Text och produktion: Hallvarsson & Halvarsson i samarbete med KlaraBo och Halla Hallbarhet. Foto: Kathryn Wood, Christoffer Lomfors med flera.
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2020

KlaraBo tillférdes cirka 328 mkr efter en
nyemission till framst befintliga aktiedgare.
Bolaget forvarvade drygt 800 hyreslagenheter
samt samhallsfastigheter i Trelleborg fran
kommunen for cirka 1 mdr kr. Foérvérv av mark
och byggratter i Motala respektive Trelleborg
genomfordes ocksa for uppférande av totalt
cirka 70 hyreslagenheter.

2024

Under 2024 fokuserade KlaraBo pa att
renodla fastighetsbestandet och férvarva
fastigheter. Hyresintakterna starktes av
héjda hyror, effektiv forvaltning och stan-
dardhéjande uppgraderingar. Bolaget kdpte
740 lagenheter i Helsingborg, genomforde
en nyemission och refinansierade lan som
forbattrade villkoren. Energieffektivisering
inkluderade solcellssystem i tre skanska
fastigheter.
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