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VIKTIG INFORMATION

Detta dokument ("Fusionsdokumentet”) beskriver den foreslagna aktiebolagsrittsliga fusionen mellan Sveafastigheter AB (publ) och KlaraBo Sverige AB ("Fusionen”).
I Fusionsdokumentet ska ”Sveafastigheter” betyda Sveafastigheter AB (publ), org.nr 559449-4329, eller den koncern vari Sveafastigheter AB (publ) dr moderbolag,
beroende pa sammanhanget. "KlaraBo” ska betyda KlaraBo Sverige AB, org.nr 559029-2727, eller den koncern vari KlaraBo Sverige AB dr moderbolag, beroende pa
sammanhanget. Sveafastigheter och KlaraBo bendmns tillsammans “Bolagen”. Det "Sammanslagna Bolaget” ska betyda den sammanslagna koncern som blir resultatet
av Fusionen. Med anledning av Fusionen har styrelserna i Sveafastigheter och KlaraBo (tillsammans ”Styrelserna”) upprittat, och den 18 maj 2026 antagit, en fusionsplan
som faststiller villkoren och ordningen for Fusionen, under forutsittning av godkidnnande av aktiedgarna i Bolagen och uppfyllandet av dvriga villkor ("Fusionsplanen”).
Av Fusionsplanen f6ljer att Sveafastigheter som forvirvande bolag kommer att absorbera KlaraBo som dérefter kommer att upplésas utan likvidation. Av Fusionsplanen
foljer att tjugotva (22) B-aktier i KlaraBo berittigar innehavaren att erhalla nio (9) nya B-aktier i Sveafastigheter och tjugotva (22) A-aktier i KlaraBo berittigar
innehavaren att erhalla nio (9) nya A-aktier i Sveafastigheter (“Fusionsvederlaget”). Fusionsdokumentet har upprittats i enlighet med artikel 1.5 forsta stycket f i
Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om prospekt som ska offentliggoras nér vérdepapper erbjuds till allmédnheten eller tas upp
till handel pa en reglerad marknad och om upphévande av direktiv 2003/71/EG ("Prospektforordningen”), samt Takeover-regler fér Nasdaq Stockholm och Nordic
Growth Market NGM utfirdade av Aktiemarknadens sjilvregleringskommitté (ASK) (“Takeover-reglerna”). Fusionsdokumentet utgor inte ett prospekt enligt
Prospektforordningen, eller ett prospekt enligt ndgon annan prospektreglering (inklusive, utan begransning, den schweiziska lagen om finansiella tjdnster), och har inte
granskats, godkints eller registrerats av Finansinspektionen i enlighet med artikel 20 i Prospektforordningen eller ndgon annan tillsynsmyndighet. Fr Fusionsdokumentet
giller svensk rétt. Tvist med anledning av Fusionsdokumentet och dirmed sammanhéngande rittsforhallanden ska avgoras av svensk domstol exklusivt, varvid
Stockholms tingsritt ska utgéra forsta instans.

Ingen person har givits behorighet att 1dmna ndgon annan information eller géra nagra andra uttalanden &n de som finns i Fusionsdokumentet. Offentliggérandet av
Fusionsdokumentet ska inte anses innebéra att den information som presenteras i Fusionsdokumentet ér korrekt vid annan tidpunkt &n per dagen for offentliggorandet av
Fusionsdokumentet. Fusionsdokumentet uppdateras i den utstrickning det krdvs av tillimplig lag eller Takeover-reglerna. Investerare ska inte tolka innehéllet i
Fusionsdokumentet som juridisk radgivning, investeringsradgivning eller skatterddgivning. Varje investerare bor konsultera egna radgivare, revisorer eller kommersiella
radgivare for bedomning av legala fragor, investeringsfragor eller radgivning rérande skattefragor och sammanhéngande fragor avseende Fusionen. Om inte annat
uttryckligen anges dr uttalanden avseende marknad, utveckling, tillvéxtsiffror, trender och konkurrenssituationen pa de marknader som Sveafastigheter respektive KlaraBo
verkar baserade pa rimliga uppskattningar fran ledningen for respektive bolag till vilket informationen hinfor sig. Utéver vad som uttryckligen anges har ingen information
i Fusionsdokumentet granskats eller reviderats av Sveafastigheters revisorer. For riskfaktorer relaterade till det Sammanslagna Bolaget och Fusionen, se avsnittet
”Riskfaktorer”.

Framatriktade uttalanden
Information som rér framtida forhéllanden eller omstindigheter, inklusive information om framtida resultat, tillvéixt och andra utvecklingsprognoser och underliggande
antaganden, uttalanden avseende planer, mal, avsikter och forvintningar avseende finansiella resultat, hindelser, verksamhet, tjanster, produktutveckling och potential,
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samt effekter av Fusionen, utgor framatriktad information. Sadan information kan exempelvis kdnnetecknas av att den innehéller orden “bedoms”, “avses”, ”forvéntas”,
“tros”, “uppskattar”, “planerar”, “kommer bli” eller liknande uttryck. Framétriktad information é&r till sin natur foremal for risker och oséikerhetsmoment eftersom den
avser forhallanden och &r beroende av omsténdigheter som intréffar i framtiden. Framtida forhallanden och utveckling kan avsevirt komma att avvika fran vad som
uttryckts eller antytts i eller projicerats genom den framétriktade informationen pa grund av manga faktorer, vilka i stor utstrickning ligger utom Bolagens kontroll.
Framatriktad information férekommer pa ett antal stillen i detta Fusionsdokument och den information som inforlivas i detta Fusionsdokument genom hinvisning och
kan innefatta uttalanden avseende avsikter, uppfattningar och nuvarande férvintningar hos Bolagen, avseende, bland annat: (i) framtida investeringar, kostnader, intékter,
resultat, synergier, ekonomiska resultat, skuldséttning, finansiell stillning, utdelningspolicy, forluster och framtidsutsikter, (ii) verksamhets- och ledningsstrategi,
expansion och tillvdxt av Bolagens affarsverksamhet och potentiella synergier till foljd av Fusionen, och (iii) effekter av statlig reglering och branschférindringar som
péverkar Bolagens verksamhet.

All sddan framatriktad information géller endast for den dag den offentliggors. Sveafastigheter avsiger sig uttryckligen varje skyldighet eller dtagande att offentliggéra
uppdateringar eller revideringar av nagon framatriktad information i detta Fusionsdokument for att reflektera forandrade forvantningar eller forandringar i handelser,
forhallanden eller omsténdigheter pa vilka sadan information &r baserad, forutom i enlighet med Prospektférordningen, Takeover-reglerna eller gillande lagar och
bestammelser. Lasaren bor dock beakta eventuell ytterligare information som Sveafastigheter eller KlaraBo offentliggor eller kan komma att offentliggora.

Det kan inte garanteras att Fusionen kommer att ske eller att de forvantade fordelarna av Fusionen kommer att realiseras.

Killor avseende bransch- och marknadsdata

Fusionsdokumentet innehéller bransch- och marknadsinformation hénforlig till Sveafastigheters och KlaraBos verksamheter och de marknader Bolagen 4r verksamma
pa. Om inte annat anges dr sadan information baserad pa Bolagens analys av flera olika killor. Bolagen har korrekt atergivit sadan tredjepartsinformation och, sévitt
Styrelserna kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av tredje part, har inga sakforhéllanden uteldmnats som skulle géra den atergivna informationen
felaktig eller vilseledande. Bolagen har emellertid inte sjélvstindigt verifierat korrektheten eller fullstandigheten av nagon tredjepartsinformation och kan darfor inte
garantera dess korrekthet eller fullstindighet.

Meddelande till vissa aktiedgare

Inga aktier i Sveafastigheter, KlaraBo eller det Sammanslagna Bolaget har registrerats eller kommer att registreras enligt den amerikanska Securities Act fran 1933
(Securities Act”) eller tillimplig vardepappersrittslig lagstiftning i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA. Varken U.S. Securities and Exchange Commission eller
ndgon motsvarande statlig myndighet har godként aktier i Sveafastigheter, KlaraBo eller det Sammanslagna Bolaget eller bedomt huruvida detta dokument &r korrekt
eller fullstandigt. Varje pastaende om motsatsen utgér brott i USA. Aktier i det Sammanslagna Bolaget far inte erbjudas, séljas eller levereras i USA annat én i enlighet
med ett undantag fran registreringskraven i Securities Act eller genom en transaktion som inte omfattas av registreringskraven enligt Securities Act. Aktier i det
Sammanslagna Bolaget dr inte och fér inte erbjudas offentligt, direkt eller indirekt, i Schweiz i den mening som avses i den schweiziska lagen om finansiella tjénster, och
ingen ansokan har gjorts eller kommer att goras om att ta upp aktierna i det Sammanslagna Bolaget till handel pa nidgon handelsplats (bors eller multilateral
handelsplattform) i Schweiz.

Fusionen omfattar virdepapper i ett svenskt bolag. Fusionen omfattas av svenska regler for offentliggérande av information som ér andra én de regler som géller i USA.
Finansiell information som ingér i detta dokument har upprittats i enlighet med svensk standard och kan inte jimforas med finansiell information fran amerikanska bolag.
Det kan vara svart att genomdriva réttigheter och krav enligt amerikanska federala vardepapperslagar da emittenten d&r hemmahdorande i ett annat land én USA och samtliga
eller ndgra av emittentens anstillda och styrelsemedlemmar kan ha hemvist i ett annat land &n USA. Det kan inte garanteras att det ar mdjligt att stimma ett bolag
hemmahorande i ett annat land d4n USA eller dess anstéllda och styrelsemedlemmar i en domstol utanfor USA for brott mot de amerikanska virdepapperslagarna. Det kan
vara svart att forma ett bolag hemmahérande i ett annat land an USA och dess ndrstaende bolag att acceptera en dom fran en amerikansk domstol.

Ovrigt

Den finansiella informationen och viss annan information som presenteras i ett antal tabeller i Fusionsdokumentet har avrundats till ndrmaste heltal eller till ndrmaste
decimaltal, sa som tillampligt. Summan av siffrorna i en kolumn kan dérfor komma att inte Gverensstimma exakt med den totala siffran som anges for kolumnen. I tilligg
aterspeglar vissa av de procentandelar som presenteras i tabellerna i Fusionsdokumentet berédkningar baserade pa den underliggande informationen fore avrundningen
och kan foljaktligen komma att inte Gverensstimma exakt med de procentsatser som skulle hiarledas om de relevanta berdkningarna baserades pa de avrundade talen.
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ANSVAR FOR INNEHALLET I FUSIONSDOKUMENTET

Fusionsdokumentet har upprittats som ett underlag for besluten pé de extra bolagsstimmor i KlaraBo och
Sveafastigheter som kommer att hallas den 26 juni 2026. Sveafastigheters styrelse ansvarar, i den
utstrackning som foljer av 29 kap. 1 § andra stycket aktiebolagslagen och Takeover-reglerna, for information
i Fusionsdokumentet. Sveafastigheters styrelse forsdkrar hdrmed att, enligt styrelsens kédnnedom, den
information som ges i Fusionsdokumentet overensstimmer med sakforhallandena, styrelsen vidtagit alla
rimliga forsiktighetsatgérder for att sikerstilla att sa ar fallet och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna
paverka dess innebord har uteldmnats.

KlaraBos styrelse' har upprittat avsnitten ”Fusionen — Rekommendation frdn KlaraBos styrelse”, ”KlaraBos
extra bolagsstimma”, ”Information om KlaraBo” och ”Uttalande fran styrelsen i KlaraBo med anledning
av Fusionen”. KlaraBos styrelse forsidkrar harmed att dessa delar, enligt styrelsens kannedom, ger en korrekt
och réttvisande, om &n inte fullstdndig, bild av KlaraBo.

Stockholm, 5 juni 2026 Malmé, 5 juni 2026
Sveafastigheter AB (publ) KlaraBo Sverige AB
Styrelsen Styrelsen

! Styrelsen avser de styrelseledaméter som inte anses ha en intressekonflikt i forhallande till KlaraBos handléiggning av Fusionen enligt avsnitt I1.18
i Takeover-reglerna, se ytterligare information om detta i avsnittet ”Fusionen — Intressen och intressekonflikter”.
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RISKFAKTORER

Utéver annan information i Fusionsdokumentet bor féljande risker beaktas innan ett beslut om att rosta for
Fusionen fattas. Vid bedomning av det Sammanslagna Bolagets framtida utveckling dr det av vikt att beakta
de riskfaktorer som dr forknippade med Bolagen och dess aktier. Det giller bland annat risker hinforliga
till Bolagens verksamheter och branscher, legala risker, finansiella risker samt risker relaterade till aktierna
och Fusionen, varav vissa ligger utanfor Bolagens kontroll. Nedan beskrivs de riskfaktorer som bedoms
vara av visentlig betydelse for det Sammanslagna Bolagets framtida utveckling, baserat pd antagandet att
samtliga villkor for genomforandet av Fusionen uppfylls. Redogorelsen nedan dr baserad pd information
som dr tillgdanglig per dagen for detta Fusionsdokument. De riskfaktorer som for ndrvarande bedéms mest
vdsentliga presenteras forst i varje kategori medan riskfaktorerna ddrefter presenteras utan sdrskild
rangordning.

Riskfaktorer avseende Transaktionen
Verksamhets- och branschrelaterade risker avseende det Sammanslagna Bolaget
Risker relaterade till hyresintdkter, uthyrningsgrad och hyresutveckling

Bolagens intékter utgors till overvigande del, och det Sammanslagna Bolagets intidkter kommer till
overvigande del att utgdras, av hyresintdkter, vilka &r direkt beroende av fastighetsportfoljens
uthyrningsgrad, hyresnivaer samt hyresgisternas formaga att fullgdra sina betalningsforpliktelser.
Sveafastigheter redovisade under perioden januari—mars 2026 hyresintidkter om 398 mkr med en ekonomisk
uthyrningsgrad om 95,5 procent, medan KlaraBos hyresintékter uppgick till 189 mkr med en ekonomisk
uthyrningsgrad om 93 procent under samma period. Den svenska hyresmarknaden 4r i hog grad reglerad
och hyrorna sétts genom forhandlingar med Hyresgéstforeningen, vilket innebér att det Sammanslagna
Bolaget inte kommer ha mojlighet att hdja sina hyresnivaer efter eget gottfinnande utéver vad som foljer av
de arliga forhandlingarna eller bruksvirdesprévningar. Aven om bostadsmarknaden historiskt priglats av
strukturell bostadsbrist och ldga vakansgrader kan det inte garanteras att det Sammanslagna Bolaget kommer
att kunna upprétthilla Bolagens nuvarande uthyrningsgrader. Faktorer som péverkar uthyrningsgraden
inkluderar hyresnivaer, hyresgistomsittning, utbud av och efterfragan pa bostéder i respektive omrade samt
fastigheternas standard och marknadsforingen av lediga ldgenheter. Om uthyrningsgraden minskar
reduceras de totala hyresintdkterna medan underhdlls- och finansieringskostnader i allt vasentligt forblir
konstanta, vilket skulle ha en negativ inverkan pa l16nsamheten. En sddan situation kan fa en vasentlig negativ
effekt pa det Sammanslagna Bolagets verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Risker relaterade till fastighetsvirdering och fordndrade marknadsvirden

Virdet av det Sammanslagna Bolagets fastighetsportfolj — med ett fastighetsviarde om 29,4 mdkr for
Sveafastigheter per 31 mars 2026, 6,8 mdkr for SBB-Portfljen per 31 mars 2026 och 10,8 mdkr for KlaraBo
per 31 mars 2026 — kommer att vara foremél for 16pande externa véirderingar som baseras pa ett flertal
antaganden. Saddana antaganden inbegriper fastighetsspecifika faktorer avseende hyresnivéer,
uthyrningsgrad och driftskostnader, samt marknadsspecifika faktorer avseende makroekonomisk utveckling,
rantenivéer, sysselsdttningsgrad och produktionstakt for nya fastigheter. Det kan inte uteslutas att de
underliggande antagandena i gjorda vérderingar visar sig vara felaktiga, och osdkerhetsintervallet avseende
enskilda fastigheter ligger normalt inom ett intervall om +/- 5-10 procent. Direktavkastningskravet ar
darutdver en sarskilt kdnslig parameter; dar exempelvis en férdndring med +/- 0,25 procentenheter kan
resultera 1 en virdeforédndring om upp till 1,5 mdkr i Sveafastigheters fastighetsportfolj per 31 mars 2026.
Negativa virdefordandringar kan leda till nedskrivningar av fastighetsviarden och en forsvagad finansiell
stdllning for det Sammanslagna Bolaget, vilket i sin tur kan ha en visentlig negativ effekt pa det
Sammanslagna Bolagets verksamhet och resultat.



Risker relaterade till nyproduktion och projektutveckling

Bolagens verksamheter innefattar, och det Sammanslagna Bolagets verksamhet kommer fortsatt att
innefatta, savél forvaltning av det befintliga fastighetsbestdndet som nyproduktion och projektutveckling.
Det Sammanslagna Bolagets fastigheter under byggnation kommer att bestd av 787 lagenheter med en
uthyrningsbar yta om cirka 42 000 kvadratmeter och darutover fastigheter under projektutveckling och
byggritter for det Sammanslagna Bolaget omfattande cirka 7 500 ldgenheter baserat pa Bolagens respektive
delérsrapporter per 31 mars 2026. Det samlade bestdndet av lagenheter med uppgraderingspotential kommer
att uppga till cirka 7 600. Nyproduktions- och projektutvecklingsprojekt dr forenade med kostsamma
investeringar och det finns en risk att kostnaderna for sidana investeringar inte kan kompenseras genom
hojda hyror eller sankta driftskostnader. Det Sammanslagna Bolagets formaga att genomfora ekonomiskt
lonsamma fastighetsutvecklingsprojekt kommer att vara beroende av ett antal faktorer, sésom formagan att
upphandla byggentreprenadkontrakt pa acceptabla villkor, erhalla nddvandiga myndighetstillstind och
detaljplaner, sékerstélla finansiering av projekten samt mota marknadens efterfragan.

Bolagen édr, och det Sammanslagna Bolaget kommer att vara, beroende av ett flertal externa entreprendrer
och leverantdrer for leverans av material, specialanpassade 1osningar och utforande av arbeten pa fastigheter
i samband med nyproduktions- och ombyggnadsprojekt. Om en viss leverantor eller entreprendr inte formar
att fullfolja sina &taganden, till exempel genom att inte leverera rétt utrustning, av ritt kvalitet, i rétt tid, eller
om samarbetet avbryts till f6ljd av exempelvis konkurs, kan det leda till vdsentliga forseningar i det
Sammanslagna Bolagets projekt och dkade kostnader. Det finns vidare en risk att garantidtaganden inte
fullgors om en leverantor eller entreprendr forsétts 1 konkurs. Det kan inte garanteras att det Sammanslagna
Bolaget alltid kan anlita alternativa leverantorer eller entreprendrer till motsvarande villkor eller med kort
varsel, och det kan vara svart och kostsamt att ersétta befintliga tjansteleverantorer.

Det finns en risk att detaljplaner relaterade till det Sammanslagna Bolagets projekt inte antas av berérda
kommuner, eller att nodvindiga beslut fordrgjs till foljd av oOverklaganden. Investerings- och
projektkostnader kan vidare bli hogre dn forvintat till f6ljd av forseningar, oférutsedda hindelser eller
forandringar i regelverk, vilket kan medfora att bostdder inte kan nyttjas fran den forvantade tidpunkten. Om
ovanstdende risker materialiseras kan det f& en vésentlig negativ effekt pd det Sammanslagna Bolagets
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Risker relaterade till beroende av nyckelpersoner och formdgan att attrahera och behdlla kompetenta
medarbetare

Bolagens verksamhet dr 1 hog grad, och det Sammanslagna Bolagets framtida verksamhet och utveckling
kommer i hog grad att vara, beroende av formagan att behélla och attrahera kvalificerade medarbetare och
ledande befattningshavare med relevant fastighets- och branschkompetens. Sveafastigheter och KlaraBo
bedriver var for sig sin verksamhet genom relativt begréinsade organisationer, varfor det Sammanslagna
Bolaget kommer att vara beroende av kompetensen och erfarenheten hos ett begrinsat antal
nyckelpersoner. Integreringen av Bolagens verksamheter kan medfora organisatoriska forandringar som
innebér en risk for att nyckelpersoner ldmnar bolaget. Det rader vidare konkurrens om erfaren personal inom
fastighetsforvaltning, fastighetsutveckling och projektering, och det Sammanslagna Bolagets direkta och
indirekta konkurrenter kan komma att ha jimforbara eller storre finansiella resurser, vilket kan forsvara
rekrytering. Om det Sammanslagna Bolaget forlorar nyckelpersoner eller inte lyckas attrahera och behalla
kvalificerade medarbetare kan det medfora forseningar eller storningar i verksamheten, 6kade kostnader och
minskade intdkter, vilket kan ha en vasentlig negativ effekt pa det Sammanslagna Bolagets verksambhet,
finansiella stdllning och resultat.

Risker relaterade till IT, cybersdkerhet och systemfel

Bolagen ér, och det Sammanslagna Bolaget kommer att vara, beroende av IT-system och digitala verktyg
for en effektiv forvaltning av fastighetsbestandet, administrativ samordning, hyresgédstkommunikation och
ekonomisk rapportering. En negativ handelse till f61jd av cybersékerhetshot, systemfel, driftstorningar eller
otillaten &tkomst kan inverka menligt p& det Sammanslagna Bolagets operationella kapacitet och dventyra
konfidentiella uppgifter om hyresgéster och finansiell information. Bolagens fastighetsforvaltning &r i allt
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hogre grad beroende av digitala plattformar och digitala hyresgéstlosningar, vilket 6kar exponeringen mot
IT-relaterade risker. En storning i affdrskritiska IT-system, eller ett misslyckat integrationsarbete av
Bolagens befintliga IT-infrastruktur i samband med Fusionen, kan medfora driftstopp, forseningar och 6kade
kostnader. Om sadana risker materialiseras kan det fa en vésentlig negativ inverkan p& det Sammanslagna
Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Risker relaterade till energi, klimat och miljomdssig hallbarhet

Bolagens fastighetsbestdnd dr, och det Sammanslagna Bolagets fastighetsbestind kommer att vara,
exponerat mot klimatrelaterade risker och foréndringar i energikostnader. Omstéllningsrisker kopplade till
ny EU-reglering innebér att fastigheter som inte energieffektiviseras i tid kan medfora 6kade kostnader och
forlorad  konkurrenskraft.  Enligt det reviderade Energiprestandadirektivet (EPBD) ska
primérenergianvdndningen i bostdder minska med minst 16 procent till 2030 och med 20-22 procent till
2035, daven om den exakta implementeringen i svensk lagstiftning &nnu inte &r fastslagen. Det
Sammanslagna Bolaget kommer vidare att vara exponerat mot akuta klimatrelaterade risker, sisom extrem
nederbord, Oversvimningar och stormar, som kan skada enstaka fastigheter och medfora
reparationskostnader. Energikostnader utgdr en visentlig del av driftskostnaderna och forandringar i
energipriser kommer att péverka det Sammanslagna Bolagets driftnetto och l6nsamhet direkt.
Sveafastigheters och KlaraBos &taganden avseende héllbarhetsmal och klimatanpassning innebdr vidare
l6pande investeringsbehov; om dessa ataganden inte uppfylls kan det skada det Sammanslagna Bolagets
anseende och tillgang till kapital. Om dessa risker materialiseras kan det fi en vésentlig negativ effekt pé
det Sammanslagna Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Risker avseende Fusionen

Den finansiella proformainformationen baseras pd antaganden

Den finansiella proformainformationen i Fusionsdokumentet har upprittats baserat pd respektive Bolags
oreviderade finansiella information for tremanadersperioden som avslutades den 31 mars 2026 samt
reviderade arsredovisningar for rikenskapséret 2025, och presenteras endast for illustrativa syften och ska
inte betraktas som en indikation pa det Sammanslagna Bolagets resultat eller finansiella stéllning efter
Fusionen. Vissa justeringar och antaganden, som ar svara att aterspegla korrekt, har gjorts gillande bada
Bolagen och den information som ligger till grund for dessa justeringar och antaganden &r preliminér.
Antagandena kan komma att visa sig vara inkorrekta. Dessutom kan andra faktorer paverka det
Sammanslagna Bolagets resultat och finansiella stéllning efter Fusionen. Av dessa och andra skél speglar
inte den historiska och finansiella proformainformationen i sammandrag i detta Fusionsdokument
nddvindigtvis det Sammanslagna Bolagets verkliga finansiella stillning efter Fusionen. For det fall den
finansiella proformainformationen ér felaktig kan bilden av det Sammanslagna Bolaget vara missvisande.

Om alla villkor inte uppfylls eller franfalls kommer Fusionen inte genomforas

Genomforandet forutsitter att ett antal villkor uppfylls eller avstas frén enligt Fusionsplanen. Det kan inte
garanteras ndr villkoren kommer att uppfyllas eller avstas frdn, om det 6verhuvudtaget sker, eller att andra
héndelser inte intrdffar som fordrojer eller leder till att Fusionen inte kan fullfoljas.

Genomforandet av Fusionen ar villkorat av att (i) KlaraBos aktiedgare, vid en extra bolagsstimma i KlaraBo,
godkénner Fusionsplanen, Extrautdelningen, Forvérvsemissionen och de éndringar i bolagsordningen som
ar nodviandiga for att mojliggéra Fusionen, (i) Sveafastigheters aktiedgare, vid en extra bolagsstimma i
Sveafastigheter, godkénner Fusionsplanen, emissionen av aktier som Fusionsvederlag och de éndringar i
bolagsordningen som é&r nddvéndiga for att mdjliggdra Fusionen, (iii) Extrautdelningen har betalats ut av
KlaraBo, (iv) Portfoljforvérvet slutfors (vilket bland annat dr villkorat av att bolagsstimman i KlaraBo
godkénner Forvirvsemissionen och att bolagsstimmorna i KlaraBo och Sveafastigheter godkadnner Fusionen
(och de tillhdérande villkorade besluten)) och Vederlagsaktierna har registrerats hos Bolagsverket, (v) att
Fusionen och Portfoljférvirvet har erhéllit samtliga nddvéndiga regulatoriska, statliga eller liknande
godkdnnanden och tillstdnd, inklusive beslut fran Konkurrensverket, i varje fall pa villkor som &r acceptabla
enligt Styrelserna vid en bedomning i god tro, (vi) att Nasdaq Stockholm har beslutat att uppta de B-aktier
som ska emitteras som Fusionsvederlag till handel, (vii) att Fusionen inte omgjliggors eller visentligt
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forsvaras, helt eller delvis, pa grund av lagar, domstolsbeslut, myndighetsbeslut eller liknande, (viii) att
varken Sveafastigheter eller KlaraBo, innan Bolagsverket (eller, om tillimpligt, domstol) ger Bolagen
tillstind att verkstilla Fusionen, brutit mot de ataganden som géller for respektive bolag fram till
Genomforandet pa ett sddant sitt som skulle leda till en vésentlig negativ effekt for Fusionen eller det
Sammanslagna Bolaget, och (ix) att det inte, innan Bolagsverket (eller, om tillampligt, domstol) ger Bolagen
tillstdnd att verkstdlla Fusionen, intrdffar ndgon fordndring, omsténdighet eller hindelse till f6ljd av
fordndringar, omstandigheter eller hdndelser som har haft eller rimligen skulle kunna forvéntas ha en
vasentlig negativ effekt pa den finansiella stéllningen, verksamheten eller tillgdngarna i Sveafastigheter,
KlaraBo (inklusive SBB-Portfoljen) eller det Sammanslagna Bolaget, och till f6ljd varav det andra bolaget
inte rimligen kan forvéntas genomféra Fusionen.

Det ar inte sédkert att de beslut och godkénnanden som kravs kommer att erhallas eller att de villkor som
maste vara uppfyllda for Genomforandet kommer att uppfyllas.

Integrationsrisker och synergirisker

Integration av Bolagens verksamheter medfor flera risker for det Sammanslagna Bolagets verksamhet. En
effektiv integration av Sveafastigheters och KlaraBos verksamheter och forverkligandet av relaterade
kostnads- och intiktssynergier forviantas 6ka det Sammanslagna Bolagets resultat bade pa lang och kort sikt,
men risken finns att detta inte sker. Ovéantade svérigheter nédr det géller integration eller ledning av de
sammanslagna verksamheterna kan leda till att ledningen for det Sammanslagna Bolaget vinder sin
uppmaérksamhet frén den befintliga verksamheten och dven till att de vintade fordelarna inte forverkligas
inom den forvéintade tidsramen eller 6verhuvudtaget. Om det Sammanslagna Bolaget fortsittningsvis inte
lyckas hantera integrationen kan det fi en vésentlig negativ effekt pd det Sammanslagna Bolagets
verksambhet, finansiella stédllning och resultat.

Det Sammanslagna Bolaget kanske inte kan forverkliga alla fordelar som forutses med Fusionen

Sveafastigheter och KlaraBo bedomer att Fusionen kommer att medfora fordelar for det Sammanslagna
Bolaget. Det finns dock en risk for att en del eller alla forvéntade fordelar med Fusionen inte forverkligas,
eller inte intriffar inom den tid som forviintas. Aven om det Sammanslagna Bolaget lyckas integrera
Sveafastigheters och KlaraBos verksamheter pé ett framgéngsrikt sitt kanske det inte gér att forverkliga
samtliga fordelar som Bolagen for ndrvarande forvéntar sig av Fusionen, eller att forverkliga dessa fordelar
inom den tidsram som nu forvantas. Om ledningens uppmairksamhet avleds och det uppstar fordréjningar
eller svarigheter i samband med Fusionen och samordningen av de tva foretagens verksamhet kan det f& en
negativ effekt pd verksamheten, de finansiella resultaten, den finansiella stéllningen eller kursen pd det
Sammanslagna Bolagets aktier efter Fusionen. Om inte samtliga av de férviantade fordelarna med Fusionen
forverkligas kan det fa en visentlig negativ effekt pa det Sammanslagna Bolagets verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.



Legala risker
Risker relaterade till miljé

Bolagens verksamhet &r, och det Sammanslagna Bolagets verksamhet kommer att vara, exponerad for
miljorisker och foremadl for milj6-, hdlso- och sékerhetslagstiftning samt andra regelverk som relaterar till
forvéarv, dgande och forvaltning av fastigheter. Miljoriskerna i det Sammanslagna Bolagets verksamhet
kommer framst att besta i risken att fororeningar och giftiga dmnen patriffas i fastighetsportfoljen. I
fastighetsportfoljerna, huvudsakligen i den del som hérrdr fran 1960- och 1970-talen, finns risk for att
miljogifter kan pétraffas och stélla krav pé utredningar och avhjilpande atgérder. Entreprenadverksamhet i
samband med nyproduktion och ombyggnation medfor en risk for att kénda eller okénda markfororeningar
sprids, till exempel vid utférandet av markarbeten som schaktning. Det Sammanslagna Bolagets forvarv av
fastigheter kommer att medfora en eventuell paverkan pé en befintlig markfororening skulle kunna innebéra
att det Sammanslagna Bolaget kan komma att &ldggas ett verksamhetsutovaransvar och ddrmed behova
ombesorja och std for nddvandiga avhjalpandeatgirder, oavsett om det Sammanslagna Bolaget har orsakat
fororeningen eller inte. Det finns vidare en risk att det Sammanslagna Bolaget kan bli ansvarigt for sanering
av fororeningar pé befintliga eller i framtiden forvérvade fastigheter, och att risk uppstar for att extremvader,
sdsom Oversvamningar, drabbar fastigheterna. Om ovanstéende risker materialiseras kan det medfora 6kade
kostnader till f6ljd av exempelvis saneringsatgérder eller minskade intédkter till foljd av forseningar i det
Sammanslagna Bolagets projekt, vilket kan f4 en negativ effekt pd det Sammanslagna Bolagets
rorelseresultat och vinstmarginal.

Risker relaterade till politiska beslut, fordndringar i lagar, tillstand och regelverk

Att bedriva fastighetsverksamhet &r i hdg utstrackning beroende av lagar, forordningar och myndighetsbeslut
avseende exempelvis plan- och byggatgirder, miljo, subventioner, sdkerhet och byggnormer. Lagar och
regelverk som styr fastighetsmarknaden styrs ofta av politiska dverviganden och kan komma att &ndras med
kort varsel, vilket kan paverka det Sammanslagna Bolagets verksamhet i olika avseenden. Fordndringar i
subventioner sdsom investeringsstod, skattelagstiftning och forordningar kan i betydande utstrickning
paverka forutsittningarna for det Sammanslagna Bolagets verksamhet. Det Sammanslagna Bolagets
verksamhet kommer att regleras av bland annat miljobalken (1998:808) och plan- och bygglagen
(2010:900). Underlétenhet att folja miljobalken kan leda till miljosanktionsavgifter, medan en dvertrddelse
av plan- och bygglagen kan leda till byggforbud, dlaggande av avgifter eller borttagande av atgarder utférda
utan noddvéndiga tillstdnd. En del av det Sammanslagna Bolagets verksamhet kommer att besta av
nyproduktion och projektutveckling, for vilka det krdvs olika tillstind och beslut, sdsom bygglov,
detaljplaner och fastighetsbildningar. Aven om det Sammanslagna Bolaget beviljas sidana tillstdnd finns
det en risk att dessa 6verklagas eller pa annat sitt fordrojs, vilket kan medfora att pagaende eller planerade
projekt forskjuts vdsentligt och leda till okade kostnader eller minskade intdkter. Framtida eventuella
fordndringar i skattelagstiftningen och myndighetsforeskrifter kan vidare komma att fa en negativ effekt pa
det Sammanslagna Bolagets resultat och finansiella stéllning.

Risker relaterade till rdttsliga och administrativa forfaranden

Det Sammanslagna Bolaget kan frén tid till annan komma att bli inblandat i réttsliga och administrativa
forfaranden. Sadana forfaranden kan avse hyrestvister, fastighetstransaktioner, entreprenadavtal,
leverantorsavtal, arbetsrittsliga fragor, miljorattsliga fragor eller andra fragor om det Sammanslagna
Bolagets rittigheter och skyldigheter. Sveafastigheter har sedan hosten 2024 pégaende tvister med en
entreprendr avseende vissa projekt 1 Eskilstuna, vilket illustrerar att sddana risker kan uppsté i den ordinarie
verksamheten. Réttsliga och administrativa forfaranden kan medféra betydande kostnader, ta upp
ledningens tid och uppmérksamhet samt, beroende pé utgéngen, resultera i ekonomisk skada for det
Sammanslagna Bolaget. Vidare kan réttsliga och administrativa forfaranden uppstd i samband med
fastighetsforvarv, till exempel till f6ljd av brister i genomforda due diligence-granskningar eller att Iimnade



garantier i samband med transaktioner inte ticker uppkomna skador fullt ut. Om sédana risker materialiseras
kan det ha en visentlig negativ effekt pd det Sammanslagna Bolagets verksamhet, finansiella stéllning och
resultat.

Finansiella risker
Risker relaterade till marknadsrdntor och rintekostnader

Réntekostnader utgdr en av respektive Bolags, och kommer att utgéra en av det Sammanslagna Bolagets,
vasentligaste kostnadsposter. Sveafastigheter hade per 31 mars 2026 réntebarande skulder om 12 878 mkr
med en genomsnittlig rinta om 3,30 procent och en réntetdckningsgrad (rullande 12 ménader) om 2,0 gdnger
medan KlaraBo hade réntebiarande skulder om 5 520 mkr med en genomsnittlig rdnta om 3,60 procent och
en rintetickningsgrad (rullande 12 ménader) om 1,8 ganger. Sveafastigheter har per dagen for
Fusionsdokumentet en hedgegrad om 89 procent och en genomsnittlig rantebindningstid om 2.4 &r, medan
KlaraBo per dagen for Fusionsdokumentet har en hedgegrad om 61 procent och en genomsnittlig
rantebindningstid om 2,8 &r. Det Sammanslagna Bolaget kommer dirigenom att vara exponerat for ranterisk,
det vill séga risken att férdndringar i marknadsrantor paverkar rintekostnaderna negativt och darigenom det
Sammanslagna Bolagets kassafloden och resultat. Marknadsrdntorna paverkas av den forvintade
inflationstakten och de kortare réntorna paverkas av Riksbankens styrranta; under perioden 2022—2023
hojde Riksbanken styrréntan frén 0,00 procent till 4,00 procent, vilket illustrerar volatiliteten i rintemiljon.
I takt med att marknadsrantorna fordndras uppstér ett teoretiskt 6ver- eller undervérde pa riantederivat som
ingatts i syfte att reducera rénterisken; dessa orealiserade vardefordandringar redovisas dver resultatrakningen
och kan paverka det Sammanslagna Bolagets redovisade resultat positivt eller negativt utan att paverka
kassaflodet. Darutéver kommer det Sammanslagna Bolaget att vara exponerat mot risken att stigande
marknadsriantor okar de faktiska réntekostnaderna pa lan med rorlig rdnta samt vid refinansiering av
befintliga 1&n vid forfall, vilket direkt paverkar kassafloden och rorelseresultat negativt. Om dessa risker
materialiseras kan det ha en vésentlig negativ effekt pa det Sammanslagna Bolagets rorelseresultat och
kassafloden.

Risker relaterade till finansiering, refinansiering och likviditet

Bolagen finansierar, och det Sammanslagna Bolaget kommer att finansiera, en visentlig del av sin
verksamhet med externt kapital. Med finansierings- och refinansieringsrisk avses risken att det
Sammanslagna Bolaget inte kan erhdlla nddvéndig finansiering eller att befintlig finansiering inte kan
fornyas vid Ioptidens utgang, alternativt att finansiering endast kan erhallas eller férnyas pa villkor som &r
mindre forménliga. Sveafastigheter hade per 31 mars 2026 en réntebdrande skuldportfdlj med en
genomsnittlig kapitalbindning om 2,7 ar och en belaningsgrad om 43 procent, medan KlaraBos rintebiarande
skuldportfolj per 31 mars 2026 hade en genomsnittlig kapitalbindning om 2,8 ar och en beléningsgrad om
49 procent. Det Sammanslagna Bolagets tillgéng till kapital kommer att paverkas av allménna forédndringar
i det ekonomiska klimatet och stérningar pa kapitalmarknaderna. Ett forsdmrat kreditbetyg, storningar pa
kapitalmarknaderna eller forsdmrade marknadsforutsattningar 1 Ovrigt kan medfora sidmre
finansieringsvillkor eller svarigheter att erhalla n6dvéndig finansiering, vilket kan tvinga det Sammanslagna
Bolaget att skjuta upp eller minska planerade investeringar. Om dessa risker materialiseras kan det ha en
vasentlig negativ effekt pa det Sammanslagna Bolagets verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Risker relaterade till kreditexponering och motpartsrisk

Det Sammanslagna Bolaget kommer att vara exponerat mot kreditrisk, dels avseende hyresgisternas
formaga att fullgora sina betalningsforpliktelser avseende hyra, dels avseende finansiella motparter i
samband med derivatinstrument och likvida medel. Exempelvis uppgick Sveafastigheters hyresfordringar
per 31 mars 2026 till 24 mkr och KlaraBos till 4 mkr per 31 mars 2026. Kreditrisken hanforlig till
hyresfordringar kommer att vara spridd pd ett stort antal enskilda hyresgéster, vilket begrénsar
koncentrationsrisken, men en generell forsdmring av hyresgisternas ekonomiska situation, exempelvis till



foljd av 6kad arbetsloshet eller simre makroekonomiska forhéllanden, kan leda till en kning av outhyrda
lagenheter och kreditforluster. Avseende finansiella motparter kommer det Sammanslagna Bolaget att vara
exponerat mot risken att dessa inte kan fullgéra sina ataganden, bland annat vid derivatinstrument avsedda
att sikra rénte- och valutarisk. Om kreditrisker materialiseras kan det medfora kreditforluster och 6kade
kostnader, vilket kan ha en negativ effekt p4 det Sammanslagna Bolagets finansiella stdllning och resultat.

Riskfaktorer som ir relaterade till virdepapperen

Aktiekursen kan vara volatil och aktiekursen kan paverkas av flera faktorer

Sveafastigheters stamaktier och KlaraBos B-aktier dr noterade p&d Nasdaq Stockholm. Under perioden 1
januari 2026 — 31 mars 2026 har Sveafastigheters aktiekurs uppgatt till som légst 33,6 kr och som hogst 43,1
kr och KlaraBos aktiekurs till som légst 13,0 kr och som hogst 17,3 kr. Foljaktligen kan det Sammanslagna
Bolagets aktiekurs vara volatil. Aktiekursens utveckling for det Sammanslagna Bolaget kommer att vara
beroende av en rad faktorer, varav en del 4r bolagsspecifika medan andra ar knutna till aktiemarknaden som
helhet. Aktiekursen kan till exempel pdverkas av variationer i faktiska eller forvintade resultat, oférméga
att nd analytikernas resultatforvéntningar, fordndringar i allmdnna ekonomiska forhallanden och andra
faktorer, samt avbrutna projekt och samarbetsavtal. Kursen pa det Sammanslagna Bolagets aktie kan dven i
vissa fall paverkas av konkurrenters aktiviteter och stillning pad marknaden. Det finns dven en risk att det
inte vid var tidpunkt kommer att foreligga en aktiv och likvid marknad for handel i det Sammanslagna
Bolagets aktier, vilket skulle paverka investerares mdjligheter att fa tillbaka det investerade kapitalet, helt
eller delvis.

Utdelning kan komma att utebli eller understiga aktiedigarnas forvintningar

Sveafastigheter och KlaraBo tillimpar skilda utdelningspolicyer. Sveafastigheters 6vergripande mal &r att
skapa langsiktigt viarde for aktiedgarna, och vinster forvéntas i forsta hand aterinvesteras i fastigheter i
forvaltning och nyproduktion, forutsatt att sidana investeringar beddms generera en attraktiv avkastning i
jamforelse med alternativ kapitalanvindning. Ingen utdelning ldmnades for Sveafastigheters rikenskapsar
2025, vilket beslutades vid arsstimman den 5 maj 2026. KlaraBo har & sin sida under 2025 antagit en
utdelningspolicy med ett langsiktigt mal om att dela ut upp till 25 procent av beskattat forvaltningsresultat,
och pé KlaraBos arsstimma den 29 april 2026 beslutades att ldmna en utdelning om 0,25 kr per aktie for
rakenskapsaret 2025. Dérutdver har KlaraBos styrelse, som en integrerad del av Fusionen, foreslagit att den
extra bolagsstimman den 26 juni 2026 beslutar att godkdnna en villkorad extraordinir utdelning om 1,40 kr
per aktie ("Extrautdelningen”), vilken &r villkorad av att samtliga villkor for Fusionens genomférande

uppfylls.

Efter det att Fusionen har registrerats hos Bolagsverket ("Genomforandet”) kommer de aktier i
Sveafastigheter som emitteras som Fusionsvederlag att beréttiga till utdelning fran och med den forsta
avstimningsdagen for utdelning som infaller nédrmast efter Genomférandet. Fusionen kan, jaimfort med om
Fusionen inte genomfors, mojliggdra en tidigare uppdatering av det Sammanslagna Bolagets
utdelningspolicy innebdrande I6pande kontantutdelningar, kompletterad med aterkop av aktier i syfte att
styra och optimera kapitalallokeringen for ett 6kat aktieéigarvérde. Efter Genomforandet kommer styrelsen
i det Sammanslagna Bolaget att besluta om uppdaterade operativa- och finansiella mél for det
Sammanslagna Bolaget samt utdelningspolicy, med beaktande av operativa-, finansiella- och
kreditbetygsforutséttningar.

Eventuella framtida utdelningar frén det Sammanslagna Bolaget kommer emellertid att bero pé ett antal
faktorer, sdsom framtida resultat, finansiell stdllning, kassaflode, rorelsekapitalbehov,
investeringsmdjligheter och andra faktorer som styrelsen beddomer relevanta. Det finns en risk att det
Sammanslagna Bolaget inte har tillrickligt med utdelningsbara medel for att genomfora utdelningar, eller
att utdelningar inte ldmnas i den utstrickning aktiedgarna framgent forvantar sig. S& lange inga eller
begriansade utdelningar 1dmnas kommer en investerares avkastning i allt vésentligt att vara beroende av det
Sammanslagna Bolagets aktiekursutveckling.



Aktiedgare utanfor Sverige kan vara foremdl for begrdnsningar som hindrar eller forsvdrar att delta i
framtida nyemissioner

Om det Sammanslagna Bolaget emitterar nya aktier eller andra virdepapper mot kontant betalning eller
betalning genom kvittning har aktiedgarna som huvudregel foretradesritt till nyteckning i forhéllande till
det antal aktier som innehas fore emissionen. Aktiedgare i vissa andra jurisdiktioner &n Sverige kan dock
vara foremal for begransningar som gor att de inte kan delta i sddana foretrddesemissioner eller att
deltagande pa annat sétt forsvaras eller begridnsas. Exempelvis kan aktiedgare i USA vara forhindrade att
utdva sadan foretrddesrdtt om vérdepapperna och teckningsritterna inte dr registrerade enligt den
amerikanska Securities Act fran 1933 (”Securities Act”) och om inget undantag fran registreringskraven
enligt Securities Act dr tillimpligt. Aktiedgare i andra jurisdiktioner utanfér Sverige kan péverkas pa
motsvarande sétt om virdepapperna och teckningsritterna inte ar registrerade eller godkdnda av behoriga
myndigheter i dessa jurisdiktioner. Sveafastigheter har ingen skyldighet att ansdka om registrering enligt
Securities Act eller att ansdka om motsvarande godkénnanden enligt lagstiftningen i nigon annan
jurisdiktion utanfor Sverige med avseende pa vardepapper och att i framtiden gora det kan vara opraktiskt
och kostsamt. I den utstrdckning det Sammanslagna Bolagets aktiedgare i jurisdiktioner utanfor Sverige inte
kan utdva sina réttigheter att teckna nya virdepapper i eventuella foretridesemissioner kommer deras
proportionella dgande i det Sammanslagna Bolaget att minska.



FUSIONEN

Foljande avsnitt dr en beskrivning av de visentliga aspekterna av Fusionen. Sveafastigheter och KlaraBo
uppmuntrar en noggrann ldsning av hela detta Fusionsdokument, inklusive Fusionsplanen som dterfinns i
sin helhet under avsnittet "Fusionsplanen” nedan, for en fullstindig beskrivning av Fusionen.

Information i detta avsnitt innehdller uppskattningar vad avser framtida forvintade synergier och andra sd
kallade framatriktade uttalanden. Framdtriktade uttalanden utgor inte ndgon garanti avseende framtida
resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vdsentligen skilja sig frdn vad som uttalas i
framatriktade uttalanden. Se dven avsnitten “Viktig information — Framdtriktade uttalanden” och
“Riskfaktorer”.

Introduktion

Sveafastigheter &r ett svenskt borsnoterat bostadsbolag med fokus pa att dga, aktivt férvalta och utveckla
attraktiva hyresrétter i Sveriges tillvixtregioner. Fastighetsbestandet bestar av hyresritter i tillvixtregioner
over hela landet. Forvaltningsportfoljen dr koncentrerad till storstadsregioner samt universitets- och
hogskolestiader, medan utvecklingsportfoljen i huvudsak ar lokaliserad i Stockholmsregionen. Stamaktien
(SVEAF) dr sedan 2025 noterad pa Nasdaq Stockholm (Mid Cap), och var tidigare noterad pa Nasdaq First
North Premier Growth Market. Sveafastigheter har dven emitterat obligationslan som &r noterade pa Nasdaq
Stockholm.

KlaraBo ér ett svenskt borsnoterat fastighetsbolag med verksamhet inriktad pa forvaltning, forddling och
renovering av fastighetsbestdnd. Dértill forvirvas dldre bestind och nya hyresbostdder utvecklas nér
marknadsforutsittningarna &r de ritta. Fastighetsportfoljen ar koncentrerad till svenska tillvéxtregioner med
stabil efterfragan och begrinsad nybyggnation. KlaraBo édger och forvaltar cirka 7 300 lagenheter med
tydliga kluster i bland annat Trelleborg, Helsingborg, Visby och Ostersund. KlaraBos B-aktie har varit
noterad pd Nasdaq Stockholm (Mid Cap) sedan 2021.

Den 18 maj 2026 antog och offentliggjorde Styrelserna Fusionsplanen, enligt vilken Bolagen har enats om
ett samgaende av Bolagens verksamheter genom Fusionen. Genomforandet dr bland annat villkorat av att
KlaraBo, innan Fusionen slutfors, forvérvar tvd bolag med tillhorande fastighetsportfolj fran SBB genom
Portfoljforvérvet, vars kopeskilling erldggs genom Forvarvsemissionen. Se vidare avsnittet ”Fusionen —
Portfoljforvirvet och Férvdrvsemissionen”.

Fusionen kommer att genomféras som en fusion genom absorption enligt aktiebolagslagen med
Sveafastigheter som Overtagande bolag och KlaraBo som overlatande bolag i enlighet med svensk ritt,
varigenom tillgdngar och skulder, réttigheter och skyldigheter relaterade till KlaraBo kommer att dverforas
till Sveafastigheter mot vederlag i form av Fusionsvederlaget som kommer att ldmnas till KlaraBos
aktiedgare. Sveafastigheters aktiedgare kommer inte att erhalla ndgra nya aktier i samband med Fusionen,
forutsatt att sddan aktiedgare inte ocksa &r aktiedgare i KlaraBo per avstimningsdagen infor Fusionen. Efter
Genomforandet kommer B-aktierna i Fusionsvederlaget att upptas till handel pa Nasdaq Stockholm och det
Sammanslagna Bolagets samtliga B-aktier (bestdende av samtliga stamaktier i Sveafastigheter som efter
Aktieomstruktureringen kommer att benimnas B-aktier) kommer fortsatt att vara noterade pad Nasdaq
Stockholm.

Fusionen forutsétter bland annat godkénnanden pé extra bolagsstimmor i Bolagen. KlaraBos och
Sveafastigheters extra bolagsstimmor kommer att héallas den 26 juni 2026. Dagen for Genomférandet
forvéntas infalla under september 2026 och ar foremal for uppfyllandet av de villkor for Fusionen som anges
i avsnittet ”Fusionen — Villkor for Fusionen”. For en indikativ tidplan for Fusionen, se avsnittet ”Fusionen
— Indikativ tidplan” nedan.



Bakgrund och motiv for Fusionen

Styrelserna har utrett resultatet av en fusion mellan Bolagen och &r 6vertygade om den strategiska fordelen
av ett samgaende mellan Sveafastigheter och KlaraBo.

Sveafastigheter och KlaraBo dr av uppfattningen att faktorer sisom skala, finansiell styrka och tillgang till
diversifierade kapitalkdllor for en effektiv finansiering ar forutsattningar for att skapa aktiedgarvirde. Mot
denna bakgrund har Styrelserna bedomt att Transaktionen, i detta skede, dr virdeskapande och skilig for
bada Bolagens aktiedgare genom att Transaktionen bade adresserar dessa faktorer och kan generera
betydande samordningsvinster och kostnadssynergier.

Sveafastigheters fastighetsbestdnd uppgick den 31 mars 2026 till cirka 29,4 mdkr, varav 25,8 mdkr avser
fastigheter i forvaltning, varav 93 procent ar beldgna i marknaderna Stockholm-Malardalen, Stor-Goteborg,
Malmé-Oresund och Universitetsstider, med Stockholms lin som den enskilt storsta regionen.? Tillgdngar
som dnnu inte genererar driftnetto uppgér till 3,6 mdkr och utgors av projektutveckling om 2,2 mdkr samt
pagaende byggnation om 1,4 mdkr som omfattar 787 ldgenheter under byggnation i marknaden
Stockholm-Mailardalen. En viktig del av Sveafastigheters strategi ar ldgenhetsuppgraderingar — med ett
operativt mal att uppgradera 2 000 lagenheter till och med juni 2029 — varav 434 ldgenheter har uppgraderats
fram till den 31 mars 2026. Den totala kvarvarande uppgraderingspotentialen uppgar for narvarande till cirka
4 000 lagenheter.

Sveafastigheter forvaltar ocksd, pa uppdrag av SBB, redan alla driftnettogenererande tillgdngar i SBB-
Portf6ljen. SBB-Portfoljen uppgar till cirka 6,8 mdkr, varav cirka 6,5 mdkr avser fastigheter i forvaltning.
Av dessa fastigheter Overlappar 70 procent geografiskt med Sveafastigheters fastighetsbestind och ar
beldgna i samma marknader. I jamforelse med Sveafastigheters fastighetsbestdnd har SBB-Portf6ljen en
storre andel i Stockholm-Milardalen, ungefar motsvarande andel i Universitetsstidder och en ldgre andel i
Malmé-Oresund.

KlaraBos fastighetsbestdnd uppgér till cirka 10,8 mdkr, varav 72 procent av fastighetsvérdet ar beldget i
Universitetsstider och i Malmo-Oresund samt cirka 2 procent i Stockholm-Milardalen. Likt Sveafastigheter
ar en central del i KlaraBos strategi att genomfora gradvisa ldgenhetsuppgraderingar, vilken historiskt har
genererat 8 procent direktavkastning pad investerat kapital. Under 2025 genomforde KlaraBo 188
lagenhetsuppgraderingar och har i sitt fastighetsbestand cirka 3 600 lidgenheter med aterstiende
uppgraderingspotential.

Sveafastigheter och KlaraBo har kompletterande fastighetsbestand och geografiska marknader samt en
gemensam strategisk ambition och affarsmodell: att &dga, forvalta och utveckla hogkvalitativa hyresbostdder
med ett langsiktigt perspektiv. Inklusive SBB-Portfoljen uppnds en mer balanserad regional exponering, ett
fastighetsbestand om cirka 47 mdkr, vilket gor det Sammanslagna Bolaget mer dn dubbelt sa stort matt i
fastighetsvarde jamf{ort med det nédst storsta noterade bostadsfastighetsbolaget pa Nasdaq Stockholm. Cirka
85 procent av virdet av fastigheter i forvaltning &r beldgna i marknaderna Stockholm-Mailardalen,
Universitetsstider, Malmd-Oresund och Stor-Goteborg. Marknaden Ovrigt, som utgdr resterande 15 procent
av fastighetsvirdet, har 88 procent av fastighetsvérdet beldgna i A- och B-ldagen.

Det Sammanslagna Bolaget far en storre andel driftnettogenererande tillgéngar 4n vad Sveafastigheter for
nérvarande har, samt en stérre méngd lagenheter med uppgraderingspotential &n vad KlaraBo har i
dagslaget. Detta mojliggor 6kad effektivitet och hogre grad av stabilitet i uppgraderingsaffaren. Avsikten ar
att det Sammanslagna Bolaget ska 6ka andelen driftnettogenererande tillgdngar ytterligare och dérutover, i

2 Stockholm-Milardalen, Universitetsstider, Malmo-Oresund, Stor-Géteborg och Ovrigt avser Sveafastigheters marknader sisom de anges i
Sveafastigheters finansiella rapportering.



storre utstriackning, avyttra nybyggnationsprojekt efter fardigstillande, i syfte att optimera kapitalallokering
och kassaflodesgenerering.

Transaktionen skapar 6kad skala och en bredare geografisk nérvaro, vilket forvéntas minska den operativa
risken, resultera i en mer motstandskraftig och diversifierad tillgangsbas samt oka den riskjusterade
avkastningen. Styrelserna forvéntar sig att Transaktionen kommer att generera betydande arliga
samordningsvinster och kostnadssynergier om minst 120 mkr genom o6kad operativ effektivitet inom
omréadena fastighetsforvaltning, administration och finansiering.

Det Sammanslagna Bolaget berdknas stirka centrala kredit- och finansiella nyckeltal och cementera
Sveafastigheters nuvarande position som det storsta noterade bostadsfastighetsbolaget pa Nasdaq
Stockholm. Skalan i det stérre Sammanslagna Bolaget — med stod 1 en mer attraktiv finansiell profil och ett
okat forvaltningsresultat per aktie — forvintas attrahera ett storre intresse fran bade svenska och
internationella investerare, vilket tillsammans med den diversifiering av dgarbasen som foljer av Fusionen
bedoms bredda dgarbasen ytterligare och oka aktiens likviditet. Detta sammantaget tillsammans med en
berdknad 6kad utdelningskapacitet per aktiec bedoms oka forutsittningarna for langsiktigt vardeskapande
samt ett 6kat aktiedgarvirde i det Sammanslagna Bolaget. Den forbéttrade strukturen, kreditnyckeltalen och
kassaflodesgenereringen skapar dven fOrutséttningar for ett stirkt kreditbetyg (frdn Sveafastigheters
nuvarande BBB-) och forvintas 6ka det Sammanslagna Bolagets attraktivitet pa sdvil bankmarknaden som
obligationsmarknaden och mojliggéra uppléning pa mer fordelaktiga villkor, vilket ytterligare stérker det
Sammanslagna Bolagets finansieringsalternativ och reducerar finansieringskostnaden dver tid.

Styrelserna dr overtygade om att Transaktionen é&r attraktiv, virdeskapande och skilig for bada Bolagens
aktiedgare. Genom att sammanfora tre kompletterande verksamheter i en enda och storre verksamhet skapar
Transaktionen forutsittningar for det Sammanslagna Bolaget att ytterligare agera pa och tillvarata
mojligheter pd marknaden. Den 6kade storleken, kassaflodesgenereringen och de stédrkta kreditnyckeltalen
berdknas mojliggora ett kat langsiktigt vardeskapande for samtliga aktiedgare. Transaktionen kan ocksa,
jdmfort med om Fusionen inte genomfors, mojliggéra en tidigare uppdatering av det Sammanslagna
Bolagets utdelningspolicy innebirande 16pande kontantutdelningar, kompletterad med aterkop av aktier i
syfte att styra och optimera kapitalallokeringen for ett Okat aktiedgarvdrde. Efter Transaktionens
genomforande kommer styrelsen i det Sammanslagna Bolaget att besluta om uppdaterade operativa- och
finansiella mal for det Sammanslagna Bolaget samt utdelningspolicy, med beaktande av operativa-,
finansiella- och kreditbetygsforutsittningar.

Mot denna bakgrund anser Styrelserna att Fusionen kommer att skapa betydande mervirde for savil
aktiedgarna som andra intressenter och har dérfor antagit Fusionsplanen.

Portfoljforvirvet och Forvirvsemissionen

Genomforandet av Fusionen ér villkorat av att KlaraBo fore det att Fusionen genomfGrs forvérvar en
fastighetsportfolj fran SBB i Norden AB (ett dotterbolag till Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB
(inklusive dotterbolag), ”SBB”) omfattande totalt cirka 4 100 ldgenheter, varav samtliga fastigheter i
forvaltning redan fOrvaltas av Sveafastigheter (“Portfoljforvirvet” respektive “SBB-Portfoljen”).
Portfoljforvarvet, Extrautdelningen och Fusionen benimns gemensamt Transaktionen”. Kopeskillingen i
Portfoljforvérvet ska erldggas genom att KlaraBo till SBB emitterar vederlagsaktier i form av 32 600 001
A-aktier och 74 997 402 B-aktier i KlaraBo (”Vederlagsaktierna” respektive ”Forvéarvsemissionen”).
Kopeskillingen for SBB-Portfoljen och emissionskursen i Forvarvsemissionen har faststéllts 1 enlighet med
vad som anges i avsnittet “Fusionen — Faststillande av Fusionsvederlaget (utbytesforhdllandet) och
vdrdering ”. Genomforandet av Portfoljforvarvet ar villkorat av (1) att bolagsstimman i KlaraBo godkénner
Forvarvsemissionen, (2) att bolagsstimmorna i KlaraBo och Sveafastigheter godkdnner Fusionen (och de
tillhérande villkorade besluten), (3) att Konkurrensverket godkédnner Fusionen (inklusive Portfoljforvérvet),
samt (4) att Bolagsverket (eller, om tillimpligt, domstol) ger KlaraBo och Sveafastigheter tillstdnd att
verkstélla Fusionen. I samband med genomforandet av Portfoljforvérvet kommer SBB att 16sa in utestdende



preferensaktier i ett av de bolag som dger SBB-Portfdljen. KlaraBo kommer att betala inldsenbeloppet for
ett av de bolag som dger en del av SBB-Portfoljen, och for detta andaméal kommer KlaraBo att erhalla ett
lan pa motsvarande belopp fran Sveafastigheter.

Fusionsvederlaget m.m.

Omstrukturering av aktiestrukturen i Sveafastigheter for att mojliggora betalning av Fusionsvederlag

P& den extra bolagsstimma i Sveafastigheter som avses godkénna bland annat Fusionen och som kommer
att hallas den 26 juni 2026 kommer det foreslas en omstrukturering av Sveafastigheters aktiestruktur genom
en dndring av bolagsordningen (”Aktieomstruktureringen”). Aktieomstruktureringen, som kommer att
vara villkorad av Fusionens godkinnande, kommer innebéra att Sveafastigheter kommer att ta bort det
befintliga aktieslaget C-aktier (for nirvarande finns det inga utgivna C-aktier i Sveafastigheter).
Sveafastigheter foreslds ocksa infora ett nytt aktieslag i sin bolagsordning — A-aktier — vilket innebér att de
nu befintliga stamaktierna i Sveafastigheter kommer att bendmnas B-aktier efter att en sddan &ndring av
bolagsordningen har genomforts. Stamaktierna &r, och B-aktierna kommer saledes i den nya aktiestrukturen
fortsdtta att vara, noterade pd Nasdaq Stockholm. A-aktierna i den nya aktiestrukturen avses inte noteras.
De nya A-aktierna kommer att ha 1,01 roster per aktie och B-aktierna kommer att ha 1,00 rost per aktie, och
i Ovrigt ha samma réttigheter. Sveafastigheter kommer dven att infora ett omvandlingsforbehall, enligt vilket
A-aktier kan konverteras till B-aktier ndr som helst.

Fusionsvederlag

Tjugotva (22) B-aktier i KlaraBo berittigar innehavaren att erhalla nio (9) nya B-aktier i Sveafastigheter
och tjugotva (22) A-aktier i KlaraBo berittigar innehavaren att erhdlla nio (9) nya A-aktier i
Sveafastigheter. Fusionsvederlaget innehéller inget kontant vederlag.

Faststillande av Fusionsvederlaget (utbytesforhdllandet) och virdering

Fusionsvederlaget har bestimts med avsikt att ge en skilig fordelning av virdet av det Sammanslagna
Bolaget mellan aktiedgarna i Sveafastigheter och KlaraBo med beaktande av Forvarvsemissionen. Vid
bestimmandet av ett skéligt Fusionsvederlag for bdde Sveafastigheters och KlaraBos aktiedgare har
Styrelserna dverenskommit om en relativvirdering baserad pd det beddmda ldngsiktiga substansvérdet for
respektive bolag, och med beaktande av vissa specifikt identifierade justeringsposter.

KlaraBos styrelse kommer att, som en del av Fusionen och for att uppna ett lampligt utbytesforhéllande,
foresla att den extra bolagsstimman beslutar att godkidnna Extrautdelningen och att styrelsen bemyndigas
att faststélla avstimningsdagen for Extrautdelningen. Extrautdelningen &r villkorad av samma villkor som
Portfoljforvarvet, dvs. (1) att bolagsstimman i KlaraBo godkénner Forvarvsemissionen, (2) att
bolagsstimmorna i KlaraBo och Sveafastigheter godkadnner Fusionen (och de tillhérande villkorade
besluten), (3) att Konkurrensverket godkdnner Fusionen (inklusive Portfoljforvarvet), samt (4) att
Bolagsverket (eller, om tillimpligt, domstol) ger KlaraBo och Sveafastigheter tillstind att verkstilla
Fusionen. Genomforandet av Forvdrvsemissionen kommer att ske efter avstimningsdagen for
Extrautdelningen och foljaktligen ger Vederlagsaktierna inte ritt till Extrautdelningen. Avstimningsdagen
for Extrautdelningen kommer att faststdllas av KlaraBos styrelse i enlighet med ovan. Eftersom
Extrautdelningen dr en integrerad del av Fusionen &r den ocksd villkorad av att villkoren for
Extrautdelningen dr uppfyllda fore den 1 december 2026. KlaraBo kommer att erhalla ett kontantlén frén
SBB, till ett belopp motsvarande den totala Extrautdelningen, som kan anvéndas for att genomfora
utbetalningen av Extrautdelningen.

Sveafastigheter har emitterat stamaktier som ar noterade pa Nasdaq Stockholm. Varje stamaktie ger rétt till
en (1) rost pa bolagsstimma. Sveafastigheter har dven majlighet att ge ut C-aktier (med rétt till en tiondels
(1/10) rost pa bolagsstamma). Nagra C-aktier finns emellertid for ndrvarande inte utgivna och med anledning
av Aktieomstruktureringen avses inte nagra C-aktier att emitteras fore Genomférandet av Fusionen. Vardet



for Sveafastigheter har bestdmts utifrén Sveafastigheters bedomda langsiktiga substansvirde med
vérderingstidpunkt den 31 mars 2026, vilket uppgar till 16 065 mkr (motsvarande 81,40 kr per aktie,
exklusive egna aktier) och stods av vérderingsrapporter framtagna av Savills Sweden AB (”Savills”) och
Newsec Advisory Sweden AB ("Newsec”). [ forhdllande till relativvirderingen har det langsiktiga
substansvirdet for Sveafastigheter justerats ned med ett totalt belopp om 3,1 mkr hénforligt till virdet av
Sveafastigheters aktierdttsprogram. Bolagsstimman i Sveafastigheter som bland annat ska besluta om
Fusionen, kommer dven foreslas att besluta om Aktieomstruktureringen. KlaraBo har emitterat B-aktier som
ar noterade pa Nasdaq Stockholm och A-aktier som inte dr noterade pa ndgon marknadsplats. Varje B-aktie
ger ratt till en (1) rdst och varje A-aktie ger rétt till tio (10) roster pa bolagsstimma. Vérdet for KlaraBo samt
teckningskursen for Vederlagsaktierna har likaledes bestimts utifrdn KlaraBos beddmda langsiktiga
substansviarde med vérderingstidpunkt den 31 mars 2026, vilket uppgér till 5 264 mkr (motsvarande 35,03
kr per aktie, exklusive egna aktier) och stods av vérderingsrapporter framtagna av Savills. I forhéllande till
relativvarderingen har det langsiktiga substansvérdet for KlaraBo justerats ned med den aktieutdelning om
0,25 kr per utdelningsberittigad aktie i KlaraBo som beslutades om pé arsstimman i KlaraBo den 29 april
2026, Extrautdelningen om 1,40 kr per aktie (som ska utbetalas under forutsattning att de tillstdnd som krédvs
for att verkstilla Fusionsplanen erhalls) och 11,3 mkr hénforligt till kostnader kopplade till aterkdp och
makulering av KlaraBos utestdende teckningsoptioner. Sdvil A-aktierna som B-aktierna har vérderats efter
sina respektive kapitalandelar i KlaraBo och A-aktiernas rdststyrka i forhallande till B-aktierna har dérfor
inte paverkat virderingen.

Kopeskillingen for SBB-Portfoljen baseras pa ett underliggande fastighetsvirde som motsvarar verkligt
varde enligt externa varderingsrapporter fran Savills, med vardetidpunkt den 31 mars 2026, vilka varderar
det langsiktiga substansvirdet i SBB-Portfoljen till 3 583 mkr.

Fusionsvederlaget har, med beaktande av de ovan nidmnda faktorerna och baserat pa antalet aktier i
Sveafastigheter och KlaraBo per dagen for Fusionsplanen (exklusive egna aktier® samt, savitt giiller KlaraBo,
med tilligg av antalet aktier som kommer att utges inom ramen for Foérvéirvsemissionen), avseende A- och
B-aktierna i KlaraBo bestdmts sé att for tjugotvé (22) B-aktier i KlaraBo kommer innehavaren att erhalla
nio (9) nya B-aktier i Sveafastigheter och tjugotva (22) A-aktier i KlaraBo beréttigar innehavaren att erhalla
nio (9) nya A-aktier i Sveafastigheter. Nagot kontant vederlag utgar inte.

Premier, fordelning av igande och utspadning

I forhallande till aktiekurser och baserat pa stangningskursen om 33,10 kr per stamaktie i Sveafastigheter
pa Nasdaq Stockholm den 15 maj 2026 representerar Fusionsvederlaget en premie om (i) cirka 0,6 procent
jamfort med den justerade stangningskursen om 13,46 kr per B-aktie i KlaraBo pa Nasdaq Stockholm den
15 maj 2026, vilket ar den sista handelsdagen fore offentliggérandet av Fusionen, samt (ii) cirka 4,9 procent
jamfort med den justerade volymviktade genomsnittskursen om 13,43 kr per B-aktie i KlaraBo under de
30 handelsdagarna fore offentliggérandet av Fusionen. Ovanstaende aktiekurser for KlaraBo har justerats
med hénsyn till Extrautdelningen. Fusionsvederlaget motsvarar ddrmed en vérdering av KlaraBo om cirka
2 035 mkr.

Antalet aktier som ska emitteras som Fusionsvederlag till aktiedgarna i KlaraBo kommer att baseras pa antalet
aktier i KlaraBo per dagen for Genomforandet, exklusive egna aktier samt med tilldgg av antalet aktier som
kommer att utges inom ramen for Forvirvsemissionen.* Beriiknat pé antalet utestdende aktier i KlaraBo per
dagen for Fusionsplanen (med tilligg av Vederlagsaktierna) kommer det totala antalet nyemitterade aktier i
Sveafastigheter att uppgé till 105 500 557, varav 20 004 545 A-aktier och 85 496 012 B-aktier. Dérmed skulle
det totala antalet utestdende aktier i Sveafastigheter efter Genomforandet uppgé till 302 850 327, varav
20 004 545 A-aktier och 282 845 782 B-aktier, och aktiedgarna i KlaraBo (efter genomforandet av

3 Vid datumet for Fusionsplanen innehade Sveafastigheter 2 650 230 egna stamaktier och KlaraBo 7 592 900 egna B-aktier i eget forvar.
4Vid datumet for Fusionsplanen fanns det 157 885 751 aktier i KlaraBo, varav 7 592 900 B-aktier innehades i eget forvar.



Forvarvsemissionen) skulle saledes totalt inneha cirka 35 procent av aktierna och rdsterna i det
Sammanslagna Bolaget. Dérigenom okar aktiekapitalet i Sveafastigheter med 263 751,393 kr.

Redovisning av Fusionsvederlag

Berittigade att erhalla Fusionsvederlag kommer att vara de aktiedgare som &r upptagna i KlaraBos aktiebok
per dagen for Genomforandet.

I den mén inte annat foljer nedan kommer Fusionsvederlaget redovisas efter Genomforandet genom att
Euroclear Sweden AB ("Euroclear Sweden”) péd varje vederlagsberittigads VP-konto registrerar det antal
aktier i Sveafastigheter som tillkommer denne. Samtidigt kommer dennes aktieinnehav i KlaraBo att
avregistreras fran samma konto. Fusionsvederlaget kommer séledes att fordelas automatiskt och inga atgirder
kommer att erfordras av aktiedgarna i KlaraBo avseende detta. De nya aktierna i Sveafastigheter som utges
som Fusionsvederlag berdttigar till de rattigheter som tillkommer aktiedgare fran och med dagen for
registrering av aktierna hos Bolagsverket.

Om aktier i KlaraBo é&r pantsatta vid tidpunkten for redovisningen av Fusionsvederlaget ska redovisning till
foljd darav ske till panthavaren. Om aktier i KlaraBo ar forvaltarregistrerade ska redovisning till foljd dédrav
ske till forvaltaren.

Ataganden fore Fusionen

Sveafastigheter respektive KlaraBo har atagit sig att vidta samtliga nédvéandiga atgdrder som kravs for att
genomfora Fusionen pé nedanstiende villkor.

Under perioden fran och med antagandet av Fusionsplanen till Genomfoérandet, ska Sveafastigheter och
KlaraBo fortsitta att bedriva sina respektive verksamheter pa sedvanligt sétt och ska inte vidta ndgon av
foljande atgérder utan foregdende skriftligt medgivande fran det andra bolaget:

(a) besluta om eller betala utdelning eller géra ndgon annan virdedverforing till aktiedgare, med
undantag for Extrautdelningen;

(b) emittera aktier eller andra vardepapper, utdver (i) emission av aktier i Sveafastigheter for
redovisning av Fusionsvederlaget och (ii) Forvarvsemissionen i KlaraBo riktad till SBB som
betalning for Portfoljforvarvet;

(©) besluta om uppdelning av aktier eller liknande bolagsatgérd;

(d) forvarva, avyttra eller ingd avtal om att forvdarva eller avyttra betydande aktieinnehav,
verksamheter eller tillgdngar (utdver forvérvet av SBB-Portfoljen, som avses betalas genom
Forvérvsemissionen, samt slutféorande av KlaraBos transaktion med Episurf Medical AB
(publ) som offentliggjordes den 26 januari 2026);

(e) ingd, adndra eller sdga upp négra visentliga avtal eller 6verenskommelser, eller dra pa sig
ytterligare skulder utdver vad som faller inom bolagets normala affirsverksamhet (for
tydlighets skull ska de dndringar och medgivanden som avses goras inom ramen for Fusionen
och i samband med upptagandet av de ldn som dr nodvéndiga for Portfoljforvarvet anses
utgéra normal affarsverksamhet) (utover de 14n till KlaraBo fran SBB {or Extrautdelningen
och frén Sveafastigheter for betalningen av inldsenpriset for preferensaktier i det relevanta
bolaget som édger del av SBB-Portfoljen); eller

® dndra bolagsordningen eller andra konstitutionella dokument, utdver dndring av KlaraBos
bolagsordning sévitt géller aktiekapitals- och antalet aktier-granser for att mojliggora
Forvarvsemissionen samt dndring av Sveafastigheters bolagsordning savitt géller de
dndringar som &r nédvéndiga for att mojliggéra Fusionen.



Villkor for Fusionen
Genomforandet av Fusionen éar villkorat av:

(a) att bolagsstimman i KlaraBo beslutar att (i) godkédnna Fusionsplanen, (ii) godkénna
Extrautdelningen, (iii) godkénna Forvarvsemissionen och (iv) goéra de é&ndringar i
bolagsordningen som dr nddvandiga for att mojliggdra Fusionen;

(b) att bolagsstimman i Sveafastigheter beslutar att (i) godkédnna Fusionsplanen, (ii) emittera
aktier som Fusionsvederlag, och (iii) gora de dndringar i bolagsordningen som ar nddvindiga
for att mojliggdra Fusionen;

(c) att Extrautdelningen har betalats ut av KlaraBo;
(d) att Portfoljforvirvet slutfors® och Vederlagsaktierna har registrerats hos Bolagsverket;
(e) att Fusionen och Portf6ljforvarvet har erhallit samtliga nddvéndiga regulatoriska, statliga eller

liknande godkdnnanden och tillstind, inklusive beslut frdn Konkurrensverket, i varje fall pa
villkor som é&r acceptabla enligt Styrelserna vid en bedomning i god tro;

® att Nasdaq Stockholm har beslutat att uppta de B-aktier som ska emitteras som
Fusionsvederlag till handel;

(2) att Fusionen inte omojliggors eller visentligt forsvaras, helt eller delvis, pa grund av lagar,
domstolsbeslut, myndighetsbeslut eller liknande;

(h) att varken Sveafastigheter eller KlaraBo, innan Bolagsverket (eller, om tillimpligt, domstol)
ger Bolagen tillstind att verkstélla Fusionen, brutit mot de ataganden som anges ovan i
avsnittet ”Fusionen — Ataganden fore Fusionen” pa ett sddant sitt som skulle leda till en
visentlig negativ effekt for Fusionen eller det Sammanslagna Bolaget; och

(1) att det inte, innan Bolagsverket (eller, om tillimpligt, domstol) ger Bolagen tillstdind att
verkstilla Fusionen, intraffar ndgon forandring, omstindighet eller hidndelse till foljd av
fordndringar, omstindigheter eller hindelser som har haft eller rimligen skulle kunna forvintas
ha en visentlig negativ effekt pa den finansiella stillningen, verksamheten eller tillgingarna i
Sveafastigheter, KlaraBo (inklusive SBB-Portfdljen) eller det Sammanslagna Bolaget, och
till f61jd varav det andra bolaget inte rimligen kan férvintas genomfora Fusionen.

Har de villkor som framgar av detta avsnitt inte uppfyllts och Genomforandet inte har skett senast den 31
december 2026 kommer Fusionen inte att genomforas och Fusionsplanen upphor att gélla, dock att Fusionen
ska avbrytas och Fusionsplanen upphora att gélla endast, i den mén det ar tillatet enligt tillamplig lag, om
den bristande uppfyllelsen &r av vésentlig betydelse for Fusionen eller det Sammanslagna Bolaget. Envar av
Styrelserna forbehaller sig rétten att genom ett gemensamt beslut helt eller delvis franfalla ett, flera eller
samtliga av ovanstdende villkor i (a)—(g) samt (i). Vidare forbehaller sig envar av Styrelserna ritten att helt
eller delvis franfalla villkoret i (h) ovan for det fall det andra bolaget har brutit mot de dtaganden som
hinvisas till déri.

Styrelserna har, i den mén det &r tillatet enligt tillamplig lag, rdtt att genom ett gemensamt beslut bestimma
att skjuta upp det senaste datumet for uppfyllande av villkoren frdn den 31 december 2026 till ett senare
datum.

> Genomforandet av Portfoljforvirvet dr villkorat av (1) att bolagsstimman i KlaraBo godkinner Forvirvsemissionen, (2) att bolagsstimmorna i
KlaraBo och Sveafastigheter godkanner Fusionen (och de tillhorande villkorade besluten), (3) att Konkurrensverket godkdnner Fusionen (inklusive
Portfoljforvirvet), samt (4) att Bolagsverket (eller, om tillampligt, domstol) ger KlaraBo och Sveafastigheter tillstand att verkstilla Fusionen.



Fusionens genomforande

Fusionens planerade registrering

Under forutséttning att villkoren for Fusionen som framgar av avsnittet ”Fusionen — Villkor for Fusionen”
har uppfyllts kommer Fusionen att fi réttsverkan vid Genomforandet, dvs. fran den dag som Bolagsverket
registrerar Fusionen. Datumet for sddan registrering forvéntas ske i september 2026. Sveafastigheter och
KlaraBo kommer senare att offentliggora vilken dag som Bolagsverket forvéntas registrera Fusionen.

KlaraBos upplosning

KlaraBo kommer att uppldsas utan likvidation och dess tillgangar och skulder, inklusive SBB-Portf6ljen,
overga till Sveafastigheter vid Genomforandet.

Sista dag for handel med KlaraBos B-aktier forvéntas vara den handelsdag som infaller tva (2) handelsdagar
fore datumet f6r Genomforandet.

Sveafastigheter kommer att ansdka om upptagande till handel p& Nasdaq Stockholm av de nya B-aktier som
emitteras av Sveafastigheter som Fusionsvederlag till innehavare av B-aktier i KlaraBo och den forsta
handelsdagen for sidana B-aktier berdknas 4ga rum tva (2) handelsdagar efter Genomforandet.

Innehavare av vardepapper med sirskilda rittigheter i KlaraBo

KlaraBo har, som ett led i ett incitamentsprogram till ledande befattningshavare och andra anstillda,
emitterat sammanlagt 2 000 000 teckningsoptioner av serie 2024/2027 (°2024/2027-teckningsoptioner”)
samt 3 000 000 teckningsoptioner av serie 2025/2029 (2025/2029-teckningsoptioner”) (2024/2027-
teckningsoptioner och 2025/2029-teckningsoptioner tillsammans, “Teckningsoptionerna”). Samtliga
2024/2027-teckningsoptioner och 670 519 av 2025/2029-teckningsoptionerna innehas av KlaraBo. Ovriga
Teckningsoptioner har erbjudits till innehavarna pa marknadsmaissiga villkor.

Styrelsen i KlaraBo har beslutat att de utestdende Teckningsoptionerna ska forvirvas fran innehavarna och
aterkdpas av KlaraBo till marknadsvirde innan Genomforandet. For detta syfte har KlaraBo inhédmtat en
marknadsvérdering for 2025/2029-teckningsoptionerna frdn Deloitte AB (”Deloitte”). Enligt denna
vardering, har varje utestdende 2025/2029-teckningsoption ett viarde om 2,71 kr per dagen for
Fusionsplanen. Dessutom kommer relevanta ledande befattningshavare och andra anstillda att erhalla en
kontantbonus i syfte att halla dem finansiellt opdverkade av aterkopet som intréffar till f6ljd av Fusionen.
Kostnaderna uppgick per dagen for Fusionsplanen till 11,3 mkr och har beaktats i relativvarderingen som
ligger till grund for faststdllandet av Fusionsvederlaget. Detta medfor att samtliga Teckningsoptioner
kommer att forvirvas av KlaraBo och makuleras innan Genomforandet.

Bortsett frdn vad som ndmns ovan finns inte nigra teckningsoptioner, konvertibler eller andra vardepapper
som beréttigar innehavaren till sirskilda réttigheter i KlaraBo.

Rekommendation fran Sveafastigheters styrelse

Styrelsen for Sveafastigheter rekommenderar aktiedgarna i1 Sveafastigheter att rosta for godkénnande av
Fusionsplanen vid den extra bolagsstimman i Sveafastigheter, som kommer att héllas den 26 juni 2026.
Denna asikt stods av ett vdrderingsutlatande, en s& kallad fairness opinion, inhdmtad frin KPMG AB
("KPMG”). KPMG anger i sitt utlatande till Sveafastigheters styrelse, daterat den 18 maj 2026, som
uttrycker KPMG:s uppfattning per det datumet, baserat pa de Overvdganden som anges dari, att
utbytesrelationen ér skilig for Sveafastigheters aktiedgare ur ett finansiellt perspektiv. Fér mer information,
se avsnittet ”Fairness opinion fran KPMG inhdmtad av styrelsen i Sveafastigheter”.
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Rekommendation frin KlaraBos styrelse

Styrelsen for KlaraBo rekommenderar aktiedgarna i KlaraBo att rosta for godkédnnande av Fusionsplanen
vid den extra bolagsstimman i KlaraBo, som kommer att héllas den 26 juni 2026. Denna &sikt stods av ett
varderingsutlitande, en sé kallad fairness opinion, inhdmtad fran Deloitte. Deloitte anger i sitt utldtande till
KlaraBos styrelse, daterat den 18 maj 2026, som uttrycker Deloittes uppfattning per det datumet, baserat pa
de 6verviganden som anges déri, att utbytesrelationen &r skélig for KlaraBos aktiedgare ur ett finansiellt
perspektiv. For mer information, se avsnitten ”Uttalande fran styrelsen i KlaraBo med anledning av
Fusionen” och ”Fairness opinion frdn Deloitte inhdmtad av styrelsen i KlaraBo”.

Rostningsataganden

Sveafastigheters storsta aktiedgare, SBB och APG Invest AS (ett indirekt heldgt dotterbolag till Aker ASA),
som tillsammans innehar 70,6 procent av de utestdende aktierna och rosterna i Sveafastigheter, har atagit sig
att rosta for att godkédnna Fusionsplanen, att besluta om emission av Fusionsvederlaget samt att besluta om
bolagsordningsiandring vid extra bolagsstimma i Sveafastigheter.

KlaraBos aktiedgare Investment Aktiebolaget Spiltan, Ralph Miihlrad, Anders Pettersson, Lennart Sten,
Andreas Morfiadakis och Richard Miihlrad som tillsammans innehar cirka 39,1 procent av de pa den extra
bolagsstimman rostberittigade aktierna, vilket motsvarar cirka 58,4 procent av rosterna, varav 75,3 procent
av A-aktierna, motsvarande cirka 44,6 procent av rdsterna, samt cirka 33,9 procent av de pa den extra
bolagsstimman rostberittigade B-aktierna, motsvarande cirka 13,8 procent av rosterna, i KlaraBo har atagit
sig att rosta for att godkédnna Fusionen, att besluta om emission av Forviarvsemissionen, att godkdnna
Extrautdelningen och att besluta om bolagsordningsindring vid extra bolagsstimma i KlaraBo.¢

Rostningsatagandena omfattar samtliga aktier som innehas av varje aktiedgare samt eventuella aktier som
forvérvas efter datumet for respektive rostningsdtagande, och varje aktiedgare atar sig att rosta for Fusionen
(och, vad giller KlaraBos aktiedgare, Portfoljforvarvet och Extrautdelningen) samt nddvéndiga dndringar
av bolagsordningen. I den mén nagon person innehar aktier genom en kapitalforsikring och
kapitalforsdkringsbolaget inte tillater bolaget att rosta for aktierna, ska séddan person sékerstilla att
kapitalforsdkringsbolaget varken nérvarar vid eller rdstar for aktierna vid den relevanta extra
bolagsstimman. Rostningsatagandena giller till den 31 augusti 2026 och upphor att gilla om ett offentligt
uppkdpserbjudande avseende samtliga aktier i KlaraBo offentliggors fore den relevanta extra
bolagsstimman.

Indikativ tidplan

26 juni 2026 Extra bolagsstimma for antagande av Fusionsplanen, godkénnande av
Forvirvsemissionen, godkidnnande av Extrautdelningen och dndring
av bolagsordningen halls i KlaraBo. Kommuniké fran KlaraBos extra
bolagsstimma offentliggors innefattande utfallet av omrdstningarna
rorande Fusionen.

26 juni 2026 Extra bolagsstimma for antagande av Fusionsplanen, dndring av
bolagsordningen, emission av Fusionsvederlaget och beslut om antal
styrelseledamdter, styrelsearvoden samt val av styrelse och
styrelseordférande halls i Sveafastigheter. Kommuniké frén
Sveafastigheters extra bolagsstimma offentliggdérs innefattande
utfallet av omrostningarna rérande Fusionen.

° Enligt aktiebolagslagen och Takeover-reglena ska, vid beslut om godkidnnande av Fusionsplanen i KlaraBo, aktier som innehas av
Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB eller dess dotterbolag inte beaktas. Aktier som innehas av Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB och dess
dotterbolag har dérfor inte beaktats vid berakningen av andelen aktier och roster i KlaraBo som omfattas av rostningsataganden.
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September 2026 Portfoljforvarvet slutférs och aktierna 1 Forvarvsemissionen

registreras hos Bolagsverket.

September 2026 Bolagsverket registrerar Fusionen.

I samband med Bolagsverkets | Upptagande till handel av B-aktierna, som utgdr del av
registrering av Fusionen Fusionsvederlaget p4 Nasdaq Stockholm.

Inom tva (2) arbetsdagar frin | Fusionsvederlaget utbetalas till KlaraBos aktiedgare.
Fusionens registrering

Inom fyra (4) arbetsdagar fran | Pressmeddelande om resultatet av  Fusionen vad giller
Fusionens registrering Fusionsvederlaget och antal aktiedgare offentliggérs.

Den indikativa tidplanen &r preliminér och kan komma att bli foremal for fordndring. Exakt tidplan &r inte
mdjlig att ange utan dr delvis beroende av faktorer inom ramen for den regulatoriska processen som ligger
utanfor Bolagens omedelbara kontroll. Den regulatoriska processen for att genomfora Fusionen inkluderar:

a)
b)

c)
d)

g
h)
i)
)

att Konkurrensverket godkidnner Fusionen (inklusive Portfoljforvirvet),

beslut pd extra bolagsstimmor i Sveafastigheter och KlaraBo om bl.a. antagande av
Fusionsplanen,

underréttelse till KlaraBos kidnda borgenirer,
ansokan om tillstdnd att verkstélla Fusionsplanen,

att Bolagsverket kallar pa KlaraBos borgendrer om Bolagsverket inte finner nadgot hinder mot
Fusionen,

ansokan vid Nasdaq Stockholm om avnotering av KlaraBos aktier,
att Bolagsverket utfardar tillstdnd att verkstélla Fusionsplanen,
ansOkan om registrering av Fusionen vid Bolagsverket,

att Bolagsverket registrerar Fusionen och KlaraBo upploses, och

upptagande till handel av B-aktierna, som utgér del av Fusionsvederlaget pd Nasdaq Stockholm.

Finansiering

Genomforandet av Transaktionen é&r inte villkorat av ndgon finansiering.

Medgivanden har erhéllits fran vissa av KlaraBos langivare avseende bestdmmelser om dgarfordandringar
och avnotering, samt fran vissa av Sveafastigheters langivare avseende bestimmelser om fusion, vilka i
samtliga fall utléses av Fusionens genomforande. I den mén sddana medgivanden inte har erhéllits fore
genomforandet av Fusionen kommer den aktuella uppléningen att hanteras genom antingen (i) refinansiering
inom ramen for Sveafastigheters befintliga kreditfaciliteter eller (ii) utnyttjande av en for Transaktionen
anskaffad backstop-facilitet (”Backstop-faciliteten), vilken &ven delvis kan komma att finansiera
Transaktionen. Sveafastigheter har erhillit ett bindande atagande frén ett internationellt finansinstitut
avseende Backstop-faciliteten pa en sa kallad ”certain funds”-basis.
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Due diligence

I samband med forberedelserna infor Fusionen har Bolagen genomfort sedvanliga begrénsade due diligence-
undersokningar av bekréftande natur av viss verksamhetsrelaterad, finansiell, kommersiell och legal
information avseende Sveafastigheter respektive KlaraBo (inklusive savitt avser SBB-Portfoljen, de bolag
som dger SBB-Portf6ljen). Under due diligence-undersdkningarna har ingen information som inte tidigare
varit offentliggjord och som skulle kunna utgéra insiderinformation i forhallande till Sveafastigheter
respektive KlaraBo ldmnats (forutom savitt avser del av Bolagens resultatrikning, balansrikning samt
intjaning for det forsta kvartalet 2026, vilken information sedermera har offentliggjorts av Sveafastigheter
respektive KlaraBo i respektive bolags kvartalsrapport for det forsta kvartalet 2026).

Tilliimplig lag och tvister

Fusionen ska regleras av och tolkas i enlighet med svensk lag. For Fusionen géller Aktiemarknadens
sjalvregleringskommittés Takeover-regler for Nasdaq Stockholm och Nordic Growth Market NGM och
Aktiemarknadsndmndens besked om tolkning och tillimpning av Takeover-reglerna. I enlighet med avsnitt
V.2 i Takeover-reglerna har Sveafastigheter atagit sig gentemot Nasdaq Stockholm att folja Takeover-
reglerna och att underkasta sig de sanktioner som Nasdaq Stockholm kan besluta om vid 6vertradelse av
Takeover-reglerna. Tvist rorande, eller som uppkommer i anslutning till, Fusionen ska avgoras av svensk
domstol exklusivt, med Stockholms tingsrétt som forsta instans.

Intressen och intressekonflikter

Lennart Sten, Anders Pettersson och Per Hakan Borjesson har en intressekonflikt i forhallande till KlaraBos
handldggning av Fusionen enligt avsnitt I1.18 i Takeover-reglerna och har inte deltagit i KlaraBos styrelses
handldggning av Fusionen. Lennart Sten &r styrelseordférande i Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB,
som i egenskap av Sveafastigheters moderbolag, likstélls med Sveafastigheter i egenskap av budgivare enligt
Takeover-reglerna, har en intressekonflikt enligt avsnitt I1.18 i Takeover-reglerna, och foljaktligen ar avsnitt
IIT i Takeover-reglerna tillampligt pa Fusionen och KlaraBo har enligt avsnitt I11.3 i Takeover-reglerna varit
skyldigt att inhdmta, samt senast tvd veckor fore dagen for KlaraBos extra bolagsstimma offentliggdra, ett
vérderingsutlatande avseende Fusionen fran oberoende experter. Styrelsen i KlaraBo har inhd@mtat en
fairness opinion fran Deloitte, enligt vilken Fusionsvederlaget dr skéligt ur ett finansiellt perspektiv for
KlaraBos aktieédgare, till stod for styrelsens rekommendation till aktiedgarna att rosta for Fusionsplanen vid
KlaraBos extra bolagsstimma. For mer information, se avsnitten ”Fusionen — Rekommendation frdn
KlaraBos styrelse”, ” Uttalande fran styrelsen i KlaraBo med anledning av Fusionen” och ”Fairness opinion
fran Deloitte inhdmtad av styrelsen i KlaraBo.

Leiv Synnes har en intressekonflikt i forhallande till Sveafastigheters handlédggning av Fusionen och har inte
deltagit i Sveafastigheters styrelses handlédggning av Fusionen. Inte heller Jens-Fredrik Jalland har deltagit i
Sveafastigheters styrelses handlaggning av Fusionen.

Rédgivare

DNB Carnegie Investment Bank AB och Citigroup Global Markets Europe AG ér finansiella radgivare och
Advokatfirman Vinge KB ér legal radgivare till Sveafastigheter i samband med Fusionen. DNB Carnegie
Investment Bank AB och Citigroup Global Markets Europe AG erhéller en p& forhand avtalad erséttning for
utforda tjanster i samband med Fusionen. Advokatfirman Vinge KB erhaller erséttning for utférda tjanster
enligt l6pande rikning. Darutdver har DNB Carnegie Investment Bank AB, Citigroup Global Markets
Europe AG och Advokatfirman Vinge KB inga ekonomiska eller andra intressen i Fusionen.
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Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB ér legal radgivare till KlaraBo i samband med Fusionen och
erhdller erséttning for utforda tjanster enligt 16pande rakning. Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB har
inga ekonomiska eller andra intressen i Fusionen.

Skattekonsekvenser

Skattelagstiftningarna i respektive aktieigares hemland och i Sverige kan inverka pa inkomsterna fran
aktierna i Sveafastigheter, KlaraBo och det Sammanslagna Bolaget. For mer information, se avsnittet ”’ Vissa
skattefragor i Sverige” nedan. Varje investerare tillika aktiedgare bor kontakta sina egna professionella
skatterddgivare for att klargora individuella skattekonsekvenser for deras del i samband med Fusionen.
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SVEAFASTIGHETERS EXTRA BOLAGSSTAMMA

Datum, tid och plats

Sveafastigheters extra bolagsstimma kommer att hillas p4 Smalandsgatan 20, 111 46 Stockholm, den 26
juni 2026, klockan 14.00.

Syftet med stimman

Sveafastigheters aktiedgare kommer vid den extra bolagsstimman att bli ombedda att Gverviga och rosta
om f6ljande beslut i samband med Fusionen:

(a) godkédnnande av Fusionsplanen mellan Sveafastigheter och KlaraBo, som finns bilagd detta
Fusionsdokument,

(b) dndringar i bolagsordningen som ar nddvéndiga for att mojliggora Fusionen.

(©) emission av A-aktier som Fusionsvederlag,

(d) emission av B-aktier som Fusionsvederlag, och

Besluten under (a)—(d) ovan dr villkorade av varandra och av Bolagsverkets slutliga registrering av Fusionen.

Vidare kommer Sveafastigheters valberedning, efter samrad med KlaraBos valberedning, att [imna forslag
infor den extra bolagsstimman avseende beslut om antal styrelseledamoter, styrelsearvoden samt val av
styrelse och styrelseordférande. Forslagen kommer att presenteras senast pa den extra bolagsstimman
tillsammans med ett motiverat yttrande fran valberedningen. Valberedningens forslag kommer att vara
villkorade av Genomforandet.

De fullstdndiga forslagen, med undantag fran valberedningens forslag enligt ovan, finns tillgdngliga i
kallelsen till extra bolagsstimman, vilken publicerades av Sveafastigheter den 27 maj 2026.

Styrelsen i Sveafastigheters rekommendation

Styrelsen for Sveafastigheter anser att Fusionen r till fordel for Sveafastigheter och dess aktiedgare och att
utbytesrelationen dr skélig. Styrelsen for Sveafastigheter rekommenderar aktiefigarna i Sveafastigheter att
rosta for godkédnnande av Fusionsplanen och dvriga forslag vid den extra bolagsstimman i Sveafastigheter.

Denna asikt stdds av en sa kallad fairness opinion inhdmtad frain KPMG. KPMG anger i sitt utlatande till
Sveafastigheters styrelse, daterat den 18 maj 2026, som uttrycker KPMG:s uppfattning per det datumet,
baserat pa de overviaganden som anges déri, att utbytesrelationen dr skélig for Sveafastigheters aktieéigare
ur ett finansiellt perspektiv.

Avstimningsdag, utestiende aktier och rostberittigade aktier

Endast innehavare av Sveafastigheter-aktier som &r inférda i den av Euroclear Sweden forda aktieboken
avseende forhallandena den 17 juni 2026 dr berittigade att nédrvara och rosta vid Sveafastigheters extra
bolagsstimma. Sveafastigheters registrerade aktiekapital uppgar per dagen for detta Fusionsdokument till
500 000 kr fordelat pa 200 000 000 stamaktier, envar med ett kvotviarde om 0,0025 kr. Varje stamaktie ger
ratt till en (1) rost pa bolagsstimma.
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Sveafastigheter innehar per dagen for detta Fusionsdokument 2 650 230 egna stamaktier, motsvarande
2 650 230 roster, som inte kan foretrddas vid den extra bolagsstimman.

Majoritetskrav

Besluten om godkidnnande av Fusionsplanen, emission av Fusionsvederlaget och &ndring av
bolagsordningen ir villkorade av varandra. Samtliga beslut maste for dess giltighet stddjas av minst tva
tredjedelars majoritet av savil de avgivna rosterna som de aktier som &r foretradda vid stimman.

Rostning och fullmakter

Den som vill nirvara i stimmolokalen personligen eller genom ombud ska (i) vara upptagen som aktiedgare
i den av Euroclear Sweden AB framstéllda aktieboken avseende forhallandena den 17 juni 2026, och (ii)
senast den 22 juni 2026 anmaéla sig per post till Sveafastigheter, ”Extra bolagsstimma”, c/o Euroclear
Sweden AB, Box 191, 101 23 Stockholm, via e-post till GeneralMeetingService@euroclear.com, genom
verifiering med BankID via Euroclear Sweden AB:s webbplats
https://www.euroclear.com/sweden/generalmeetings/, eller per telefon 08-402 91 33. Vid anmilan ska
aktiedgaren uppge namn, person- eller organisationsnummer, adress, telefonnummer och antalet eventuella
bitrdden (hogst tvd) samt i forekommande fall uppgift om ombud.

Om en aktiedgare foretrdds genom ombud ska en skriftlig och daterad fullmakt utfirdas for ombudet.
Fullmaktsformulér finns tillgingligt p4 Bolagets hemsida, www.sveafastigheter.se. Om fullmakten utfardats
av juridisk person ska registreringsbevis eller motsvarande behdrighetshandling bifogas. For att underlatta
registreringen vid stimman bor fullmakt samt registreringsbevis och andra behorighetshandlingar vara
Bolaget tillhanda till ovanstiende adress senast den 25 juni 2026.

For att ha ratt att delta i stimman maste en aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier, forutom att
anmala sig till stimman, lata registrera aktierna i eget namn s att aktiedgaren blir upptagen i framstéllningen
av aktieboken per den 17 juni 2026. Sadan registrering kan vara tillfallig (s.k. rostréttsregistrering) och
begérs hos forvaltaren enligt forvaltarens rutiner i sddan tid i forvdg som forvaltaren bestimmer.
Rostriéttsregistrering som har gjorts av forvaltaren senast den 22 juni 2026 kommer att beaktas vid
framstéllningen av aktieboken.
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KLARABOS EXTRA BOLAGSSTAMMA

Datum, tid och plats

KlaraBos extra bolagsstimma kommer att héllas p& Hyllie Vattenparksgata 11A, 215 32 Malmd, den 26 juni
2026, klockan 15.00.

Syftet med stimman

KlaraBos aktiedgare kommer vid extra bolagsstimman att bli ombedda att 6vervidga och rosta om foljande
beslut i samband med Fusionen:

(a) andring av bolagsordningen,
(b) Forvarvsemissionen,
(©) godkénnande av Fusionsplanen mellan Sveafastigheter och KlaraBo, som finns bilagd detta

Fusionsdokument, och
(d) Extrautdelningen.
Besluten under (a)—(d) ovan &r villkorade av varandra.

De fullstindiga forslagen finns tillgdngliga i kallelsen till extra bolagsstimman, vilken publicerades av
KlaraBo den 26 maj 2026.

Styrelsen i KlaraBos rekommendation

Styrelsen for KlaraBo anser att Fusionen é&r till fordel for KlaraBo och dess aktiedgare och att
utbytesrelationen &r skilig. Styrelsen for KlaraBo rekommenderar aktiedgarna i KlaraBo att rdsta for
godkdnnande av Fusionsplanen och dvriga forslag vid den extra bolagsstimman i KlaraBo.

Denna asikt stods av en sa kallad fairness opinion inhdmtad fran Deloitte. Deloitte anger i sitt utlatande till
KlaraBos styrelse, daterat den 18 maj 2026, som uttrycker Deloittes uppfattning per det datumet, baserat pa
de 6verviaganden som anges déri, att utbytesrelationen &r skélig for KlaraBos aktiedgare ur ett finansiellt
perspektiv.

Avstimningsdag, utestiende aktier och rostberittigade aktier

Endast innehavare av KlaraBos aktier som &r inforda i den av Euroclear Sweden forda aktieboken avseende
forhallandena den 17 juni 2026 &r berdttigade att nirvara och rosta vid KlaraBos extra bolagsstimma.
KlaraBos registrerade aktiekapital uppgér per dagen for detta Fusionsdokument till 7 894 287,55 kr, fordelat
pa 16 300 000 A-aktier och 141 585 751 B-aktier. Varje A-aktie beréttigar till tio réster och varje B-aktie
till en rost. Kvotvérdet for samtliga aktier uppgar till 0,05 kr per aktie.

KlaraBo innehar per dagen for detta Fusionsdokument 7 592 900 egna B-aktier, motsvarande 7 592 900
roster, som inte kan foretrddas vid den extra bolagsstimman.
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Majoritetskrav

For giltiga beslut om godkidnnande av dndring av bolagsordningen, Foérvéarvsemissionen och godkénnande
av Fusionsplanen erfordras att besluten bitrdds av minst tva tredjedelar (2/3) av sévél de vid stimman
avgivna rosterna som de vid stimman foretrddda aktierna. Beslutet om godkédnnande av villkorad extra
vinstutdelning erfordrar enkel majoritet. Majoritetskravet for godkdnnande av Fusionsplanen géller inom
varje aktieslag som dr foretratt vid stimman.

Enligt aktiebolagslagen och Takeover-reglerna ska, vid beslut om godkédnnande av Fusionsplanen, aktier
som innehas av Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB, org.nr 556981-7660, eller dess dotterbolag inte
beaktas vid omrostningen.

Rostning och fullmakter
Aktiedgare som Onskar delta vid den extra bolagsstimman ska:

e dels vara inford i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken den 17 juni 2026,

e dels senast den 22 juni 2026 anméla sitt deltagande till Bolaget, under adress KlaraBo Sverige AB,
Hyllie Vattenparksgata 11A, 215 32 Malmo med angivande av ”Extra bolagsstimma”, eller via e-
post till info@klarabo.se.

Vid anmélan ska uppges aktiedgarens namn, person- eller organisationsnummer (eller motsvarande), adress,
telefonnummer, aktieinnehav, uppgift om eventuella bitrdden (hogst tva), samt i forekommande fall uppgift
om stéllforetradare eller ombud.

Aktiedgare som latit forvaltarregistrera sina aktier maste, for att dga rétt att delta i bolagsstdmman, tillfalligt
inregistrera aktierna i eget namn i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken per avstimningsdagen
enligt ovan. Aktiedgare som Onskar registrera sina aktier i eget namn maéste, i enlighet med respektive
forvaltares rutiner, begéra att forvaltaren gor sddan registrering. Rostréttsregistrering som av aktiedgare har
begérts i sddan tid att registreringen har gjorts av forvaltaren senast den 22 juni 2026 kommer att beaktas
vid framstéllningen av aktieboken.

Aktiedgare som avser att nirvara genom ombud ska utfdrda daterad fullmakt for ombudet. Om fullmakt
utfardas av juridisk person ska kopia av registreringsbevis eller motsvarande for den juridiska personen
bifogas. Fullmaktens giltighetstid far anges till langst fem &ar fran utfirdandet. Fullmakt i kopia samt
eventuellt registreringsbevis bor i god tid fore den extra bolagsstimman insidndas till Bolaget p4 ovan
angiven adress. Bolaget tillhandahéller fullmaktsformuldr pa begéran och detta finns ocksa tillgangligt pa
Bolagets webbplats, www.klarabo.se.
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INFORMATION OM DET SAMMANSLAGNA BOLAGET

Nedanstdende avsnitt ger en oversikt av Fusionen och det Sammanslagna Bolaget. Avsnittet baseras bland
annat pd antagandet att Fusionen mellan Sveafastigheter och KlaraBo genomfors pd det sdtt och enligt den
tidplan som anges i detta Fusionsdokument. Det finns dock ingen garanti for att Fusionen kommer att
genomforas eller att Bolagen kommer att slds samman pd det sdtt eller inom den tidsram som anges i detta
Fusionsdokument, vilket kan leda till att uttalandena nedan avseende det Sammanslagna Bolaget inte
forverkligas. Se avsnitten "Riskfaktorer” och "Fusionen — Villkor for Fusionen”.

Informationen i detta avsnitt innehdller uppskattningar vad avser framtida forvintade synergier och andra
sd kallade framdtriktade uttalanden. Framdtriktade uttalanden utgor inte ndgon garanti avseende framtida
resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vdsentligen skilja sig fran vad som uttalas i

framatriktade uttalanden. Se dven avsnitten “Viktig information — Framdtriktade uttalanden” och
“Riskfaktorer”.

Allmént

Sveafastigheter och KlaraBo har kompletterande fastighetsbestand och geografiska marknader samt en
gemensam strategisk ambition och affarsmodell: att dga, forvalta och utveckla hogkvalitativa hyresbostiader
med ett langsiktigt perspektiv. Inklusive SBB-Portf6ljen uppnas en mer balanserad regional exponering, ett
fastighetsbestdnd om cirka 47 mdkr, vilket gor det Sammanslagna Bolaget mer dn dubbelt si stort matt i
fastighetsviarde jamfort med det nist storsta noterade bostadsfastighetsbolaget pa Nasdaq Stockholm.

Det Sammanslagna Bolagets fastighetsvirde kommer att uppga till cirka 47 mdkr enligt proforma per 31
mars 2026, med ett driftnetto pé arsbasis om cirka 1 693 mkr och ett arligt forvaltningsresultat om cirka 749
mkr exklusive synergier, och 834 mkr inklusive operationella synergier.

Cirka 85 procent av vérdet av fastigheter 1 forvaltning &r belédgna i marknaderna Stockholm-Milardalen,
Universitetsstider, Malmo-Oresund och Stor-Goéteborg. Marknaden Ovrigt, som utgor resterande 15 procent
av fastighetsvirdet, har 88 procent av fastighetsvérdet beldgna i A- och B-ldagen.

Genom sin storlek, diversifierade geografiska ndrvaro och kompletterande marknader berdknas det
Sammanslagna Bolaget minska sin samlade riskprofil, samtidigt som det skapas forutsittningar for
samordningsvinster och kostnadssynergier genom att tillvarata stordriftsférdelar.

Efter genomforandet av Transaktionen kommer verksamheten att bedrivas under namnet Sveafastigheter,
vilket innebér att Sveafastigheter, KlaraBo och SBB-Portfdljen integreras under ett gemensamt varumérke.
Det Sammanslagna Bolaget kommer att ha sitt séte i Stockholm. For nérvarande finns inga beslut om négra
vésentliga fordndringar av verksamhetens geografiska nérvaro.

Verksamhetsbeskrivning for det Sammanslagna Bolaget

Efter Genomforandet kommer KlaraBos verksamhet att Gvertas av Sveafastigheter genom absorption.
Fusionen kommer ddrmed att medfora fordndring av Sveafastigheters nuvarande verksamhet, vilken
beskrivs under avsnittet ”Information om Sveafastigheter — Verksamhetsbeskrivning” nedan, i form av en
utdkning av verksamheten innefattande KlaraBos nuvarande verksamhet, vilken beskrivs nedan i avsnittet
”Information om KlaraBo — Verksamhetsbeskrivning”.
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Marknadsoversikt for det Sammanslagna Bolaget

Efter Genomf6randet kommer KlaraBos verksamhet att 6vertas av Sveafastigheter genom absorption.
Fusionen kommer dirmed att medfora fordandring av Sveafastigheters nuvarande marknad, vilken beskrivs
under avsnittet Information om Sveafastigheter — Marknadséversikt” nedan, i form av en utokning av
verksamheten innefattande KlaraBos nuvarande marknad, vilken beskrivs nedan i avsnittet ”Information om
KlaraBo — Marknadséversikt”.

Fusionens effekter pa Sveafastigheters resultat och stillning

Fusionen forvéntas ha en paverkan pa Sveafastigheters resultat och finansiella stillning, bade pa kort sikt
och i ett langre tidsperspektiv. Transaktionen forvéntas generera betydande arliga samordningsvinster och
kostnadssynergier om minst 120 mkr genom 6kad operativ effektivitet inom omrédena fastighetsforvaltning,
administration och finansiering. Forvaltningsresultatet per aktie, enligt intjaningsformégan, berdknas oka
fran 2,37 kr till 2,75 kr inklusive operationella synergier. Kostnaderna for att realisera de identifierade
samordningsvinsterna och kostnadssynergierna beréknas uppga till cirka 5 mkr och foérvéntas realiseras med
full effekt inom 12 manader efter Genomférandet. Se vidare avsnitten ”Information om det Sammanslagna
Bolaget — Synergier”, ”Sammanlagd prelimindr intjdningskapacitet for det Sammanslagna Bolaget” och
”Proformaredovisning”.

Synergier

Transaktionen berdknas generera betydande vérde for aktiedigarna i det Sammanslagna Bolaget genom de
samordningsvinster och kostnadssynergier som har identifierats av Sveafastigheter och KlaraBo.

Fastighetskostnadsrelaterade samordningsvinster

Fastighetskostnadsrelaterade samordningsvinster forvantas huvudsakligen uppstd genom effektiviseringar
av fastighetsforvaltningen som mojliggors som en konsekvens av den avsevirt stérre forvaltningsvolymen,
bland annat genom ett mer effektivt utnyttjande av interna resurser genom Omsesidigt kunskaps- och
erfarenhetsutbyte.

De fastighetskostnadsrelaterade samordningsvinsterna berdknas att realiseras successivt efter
Transaktionens genomforande och bedoms {4 positiv effekt pa det Sammanslagna Bolagets driftnetto, i takt
med att verksamheterna harmoniseras samt inkOps- och operativa processer optimeras Over hela
forvaltningsverksamheten. ~ Sammantaget  uppskattas de  arliga  fastighetskostnadsrelaterade
samordningsvinsterna uppgé till minst 55 mkr, motsvarande cirka 7,3 procent av det Sammanslagna
Bolagets forvaltningsresultat, exklusive synergier. De fastighetskostnadsrelaterade samordningsvinsterna
forvintas realiseras fullt ut inom 12 manader efter Genomfoérandet.

Samordningsvinster inom den centrala administrationen

Samordningsvinster inom den centrala administrationen berdknas att uppkomma genom samordning av
koncern- och bolagsovergripande administrativa funktioner samt en reducering av den gemensamma
overgripande koncernadministrationen. Dessa samordningsvinster berdknas uppstd till foljd av
rationalisering, eliminering av dubbla externa kostnader for vissa IT-system och liknande administrativa
stodsystem, licenser och konsulter, samt genom avveckling av dubbla kostnader som foljer av att driva tva
noterade bolag.

Samordningsvinsterna inom den centrala administrationen berdknas fi en positiv inverkan péd det
Sammanslagna Bolagets resultat fore finansiella poster och vardeforandringar om minst 30 mkr pa arsbasis,
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motsvarande cirka 4,0 procent av det Sammanslagna Bolagets forvaltningsresultat, exklusive synergier.
Dessa samordningsvinster forvéntas realiseras fullt ut inom 12 manader efter Genomforandet.

Finansieringssynergier

Det Sammanslagna Bolagets totala rintebdrande upplaning forvdntas uppga till cirka 21,7 mdkr.
Tillsammans med forbittrade kreditnyckeltal forvdntas det Sammanslagna Bolagets stéllning stérkas
gentemot kapitalmarknaden, langivare och kreditvarderingsinstitut, vilket bedoms kunna leda till mer
attraktiva finansieringsvillkor. Den oOkade storleken bedoms mdjliggora forbattrad likviditet i det
Sammanslagna Bolagets kapitalmarknadsinstrument, vilket kan ge ldgre kreditmarginaler vid emission av
kapitalmarknadsinstrument, samtidigt som mdjligheterna forbéttras att jimfora och optimera mellan
alternativa finansieringskallor, vilket i sin tur 6kar forutséttningarna for en mer optimal finansierings- och
kostnadsstruktur over tid.

De sammantagna finansieringssynergierna uppskattas uppgé till minst 35 mkr, exklusive eventuell positiv
effekt av ett forbéttrat kreditbetyg, och forvéntas realiseras successivt Over tid i samband med att
refinansieringar genomfors.

Styrelse, ledning och anstillda

Integrationen mellan Bolagen ar avgorande for att ta fram de synergier som har identifierats. En ny styrelse
for Sveafastigheter kommer att viljas pa den extra bolagsstimman den 26 juni 2026 (och sadant val &r
villkorat av Genomforandet av Fusionen). Dess viktigaste uppgift pa kort sikt blir att sdkerstélla kontinuitet,
stodja en framgangsrik integration av det Sammanslagna Bolaget och att synergierna realiseras.
Sveafastigheters verkstéllande direktor, Erik Havermark, och KlaraBos verkstéllande direktér, Andreas
Morfiadakis, kommer att fortsdtta i sina nuvarande roller till dess en ny styrelse for det Sammanslagna
Bolaget har fattat beslut om den framtida koncernledningen. Det Sammanslagna Bolaget kommer efter
Fusionen att genomfora en grundlig Gversyn i syfte att tillvarata de synergier och skalfordelar som
Transaktionen berdknas generera.

Forandringar till f6ljd av Transaktionen vad géller anstéllningar och verksamhet pa de platser diar KlaraBo
och Sveafastigheter for narvarande bedriver verksamhet kommer att granskas narmare. De atgiarder som ska
genomforas i samband med Transaktionen kommer att faststillas efter en grundlig Gversyn av béada
verksamheterna under perioden efter Transaktionens genomforande. Det finns for nidrvarande inga beslut
om nagra vésentliga fordndringar for Sveafastigheters eller KlaraBos anstéllda eller for den befintliga
organisationen och verksamheten, inklusive anstéllningsvillkor och platser for verksamheten.

For ytterligare beskrivning av Sveafastigheters styrelse och ledning, se avsnittet “Information om
Sveafastigheter — Sveafastigheters styrelse, ledning och revisor” nedan. Samtliga styrelseledamoéter och
ledande befattningshavare kan nas via Sveafastigheters adress: Olof Palmes gata 13A, 111 37 Stockholm,
Sverige.

Agarstruktur

Enligt Fusionsplanen kommer KlaraBos aktiedgare inneha cirka 20 procent (exklusive Vederlagsaktierna)
och cirka 35 procent (inklusive Vederlagsaktierna) av antalet aktier i det Sammanslagna Bolaget.
Nedanstdende illustrativa tabell visar dgandet i det Sammanslagna Bolaget som om Transaktionen hade
genomforts baserat pa den senast tillgéngliga aktiedgarinformationen (och inklusive Vederlagsaktierna).

Aktiedgare % Aktier % Roster
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SBB (Sveafastigheter och KlaraBo) 58,5 % 58,5 %
APG Invest AS (ett indirekt heldgt dotterbolag till Aker ASA) 5,0 % 4,9 %
(Sveafastigheter)

Investment AB Spiltan (KlaraBo) 2,8 % 2,8 %
Lénsforsékringar Fonder (Sveafastigheter) 2,2 % 2,2 %
Ralph Miihlrad (KlaraBo) 1,5% 1,5%
Skagen Fonder (Sveafastigheter) 1,4 % 1,4 %
Wealins S.A. (KlaraBo) 1,2 % 1,2 %
Avanza Pension 1,0 % 1,0 %
Anders Pettersson med familj (KlaraBo) 1,0 % 1,0 %
Handelsbanken Fonder 1,0 % 1,0 %
Tio storsta aktieligare 75,6 % 75,6 %
Ovriga aktiesigare 24,4 % 24,4 %
Totalt 100,0 % 100,0 %
Sveafastigheter-akticdgare 65,2 % 65,1 %
KlaraBo-aktiedgare 20,3 % 20,3 %
SBB genom Vederlagsaktierna 14,5 % 14,6 %

Killa: Bolagsinformation och Holdings Modular Finance per 16 maj 2026, exklusive innehav av egna aktier.

Aktiekapitalets utveckling fore och efter Transaktionen’

Nedanstadende tabell visar den historiska utvecklingen for Sveafastigheters aktiekapital

sedan

Sveafastigheters bildande den 21 september 2023, samt aktiekapitalet for det Sammanslagna Bolaget efter
Transaktionens genomforande.

Tidpunkt/ Hindelse Forindring Forindring Antal B-aktier Antal A-aktier
forvintad B-aktier A-aktier efter efter
tidpunkt for Transaktionen Transaktionen
registrering
2023-09-21 Nybildning 25000 25 000
2024-04-29 Nyemission 475 000 500 000
av stamaktier
2024-09-26 Uppdelning 199 500 000 200 000 000
av stamaktier
(400:1)
September Nyemission 85496 012 285496 012
2026 av B-aktier
September Nyemission 20 004 545 285496 012 20 004 545
2026 av A-aktier

Totalt antal Forindring
aktier efter i antal
Transaktionen roster

25 000 25 000

500 000 475 000

200 000 000 199 500 000
285496 012 85496 012
305 500 5578 20204 590,4

5

Antal roster
efter
Transaktionen

25 000

500 000

200 000 000

285496 012

305 700 602,45

Forindring
av
aktiekapital
(kr)

25 000

475 000

213 740,03

50011,3625

Aktiekapital
efter
Transaktionen
(kr)

25 000

500 000

500 000

713 740,03

763 751,3925

7 Sveafastigheters nuvarande stamaktier kommer, i samband med Genomforandet, att bendmnas B-aktier (1,00 rost per aktie) och ett nytt aktieslag,
A-aktier (1,01 roster per aktie), kommer att inforas genom é&ndring av bolagsordningen. Aktieomstruktureringen ar villkorad av att Fusionen
godkénns. Kolumnerna ”Férdindring B-aktier” och ”Antal B-aktier efter Transaktionen” 1 tabellen avser, for perioden fore Akticomstruktureringen,
Sveafastigheters utestdende stamaktier.
8 Inklusive de 2 650 230 egna stamaktier som Sveafastigheter innehade per dagen for Fusionsplanen.
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INFORMATION OM SVEAFASTIGHETER

Vid tiden for publicering av Fusionsdokumentet har Fusionen mellan Sveafastigheter och KlaraBo dnnu
inte genomforts. Detta avsnitt innehdller endast information om Sveafastigheters verksamhet fore Fusionen,
om inte annat anges. Avsnittet innehdller bransch- och marknadsinformation hdnforlig till Sveafastigheters
verksamhet och de marknader som bolaget dr verksamt pd. Sveafastigheter har korrekt dtergivit sddan
tredjepartsinformation och, savitt styrelsen kdnner till och kan utrona av information som offentliggjorts av
tredje part, har inga sakforhallanden uteldimnats som skulle géra den dtergivna informationen felaktig eller
vilseledande.

Information i detta avsnitt innehdller uppskattningar vad avser framtida marknadsutveckling och andra sa
kallade framatriktade uttalanden. Framdtriktade uttalanden utgor inte ndgon garanti avseende framtida
resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vdsentligen skilja sig frdn vad som uttalas i
framatriktade uttalanden. Se dven avsnitten “Viktig information — Framdtriktade uttalanden” och
“Riskfaktorer”.

Verksamhetsbeskrivning

Om Sveafastigheter

Sveafastigheter ar ett svenskt borsnoterat bostadsbolag med fokus pa att dga, aktivt forvalta och utveckla
attraktiva hyresritter i Sveriges tillvixtregioner. Fastighetsbestdndet bestar av hyresrétter i tillvixtregioner
over hela landet. Forvaltningsportfoljen dr koncentrerad till storstadsregioner samt universitets- och
hogskolestdder, medan utvecklingsportfoljen i huvudsak ér lokaliserad i Stockholmsregionen. Stamaktien
(SVEAF) ir sedan 2025 noterad pa Nasdaq Stockholm (Mid Cap), och var tidigare noterad pad Nasdaq First
North Premier Growth Market. Sveafastigheter har d&ven emitterat obligationslén som &r noterade pa Nasdaq
Stockholm.

Vision, mission och affiirsidé
Vision

Sveafastigheters vision dr att vara Sveriges basta bostadsbolag. Det innebér att strdva efter att ha och vara:

e Sveriges ndjdaste hyresgéster.

e Branschens bésta och mest néjda medarbetare.

e Sveriges mest héllbara fastigheter.

e Intressenternas forstahandsval.

e Branschens mest attraktiva bolag att investera i.
Mission

Sveafastigheters mission ar att forvalta och utveckla hem for fler dar nuvarande och kommande generationer
trivs och kénner sig trygga.

Affirside

Sveafastigheters affarsidé ar att dga, aktivt forvalta och utveckla attraktiva hyresbostéder i tillvaxtregioner i
Sverige, med fokus pa hyresgésters trivsel, bolagets 16nsambhet, ett lokalt samhéllsengagemang och ett starkt
hallbarhetsarbete.

Strategi

Sveafastigheters strategi &r att 4ga, forvalta och utveckla bostadsfastigheter med ett langsiktigt perspektiv och
med stabila och Okande kassafloden som genererar en stark totalavkastning Over tid. Sveafastigheters
huvudstrategier kan sammanfattas enligt f6ljande:
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e Genom en intern fastighetsforvaltning med lokal forankring och néra kunddialog sékerstélls hog
servicegrad och effektivitet genom skalfordelar.

e Genom aktiv forvaltning identifiera intéktsokande och kostnadssénkande atgirder.

e Generera lonsam tillvixt av forvaltningsbestdndet genom nyproduktionsprojekt i attraktiva ldgen
med stark underliggande efterfragan.

o Identifiera, anskaffa och forddla mark med utvecklingspotential och ddrmed skapa forutsittningar for
framtida bostadsproduktion och langsiktiga kassafloden.

e  Aktivt arbeta med hallbarhet inom alla aspekter av verksamheten.

e Optimera portfoljen for att skapa lonsamhet genom forvarv respektive forsiljning av enskilda
fastigheter samt fastighetsportfoljer.

e Genom balanserad kapitalstruktur, god likviditet och langsiktiga finansieringslosningar skapa
handlingsutrymme dven i fordnderliga marknadsforhallanden.

e Kombinera stabil avkastning med kontrollerad risk.

Mal
Sveafastigheters mal konkretiserar bolagets strategiska inriktning for perioden 1 juli 2024 och fem ar framat.
Malen ger en tydlig riktning vad bolaget ska uppna for att skapa langsiktigt varde for bade aktiedgare och

hyresgéster och for att nd bolagets vision. Nedan listas ett urval av bolagets operativa mal med méaluppfoljning
ackumulerat per 31 mars 2026 samt finansiella mal med utfall per 31 mars 2026.

Operativa mal
e Uppgradera minst 2 000 lagenheter (utfall: 434 ldgenheter).

o Erhalla/forvirva markanvisningar och byggritter for 800 lagenheter per ar (utfall helar 2025: 330
lagenheter; dértill erholls under det forsta kvartalet 2026 byggratter om cirka 260 ldgenheter i Nacka
samt en markanvisning om minst 10 000 kvadratmeter bruttoarea (BTA) i Silokvarteren i centrala
Visteras).

e Byggstarta 600—800 lagenheter per ar (utfall: 759 lagenheter).

o Overskottsgrad ska dverstiga 70 procent inom fem &r (utfall: 60,0 procent).

Finansiella mal
e Belaningsgrad ska understiga 50 procent ¢ver tid (utfall: 43 procent).
o  Skuldkvot ska inte verstiga 15 ggr (utfall: 16 ggr).
o Rintetickningsgrad ska overstiga 1,5 ggr (utfall: 2,0 ggr).

Afférsdrivande hdllbarhetsarbete

Sveafastigheters héllbarhetsarbete &r integrerat i affiren och bidrar till bolagets langsiktiga virdeskapande
och konkurrenskraft. Genom att arbeta hallbart i bade nyproduktion och befintligt bestand skapar
Sveafastigheter kostnadseffektiva 16sningar och stirker var attraktivitet som samarbetspartner och hyresvard.
Under 2026 avser Sveafastigheter att faststélla klimatmal vilka forvéntas vara validerade av Science Based
Targets initiative (SBT1i).
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Miljo — minska paverkan och oka livslingden

Sveafastigheter fokuserar pé att:
e Minska energianvindning och klimatpaverkan i befintligt bestand.
o Arbeta med energieffektivisering, smart drift och uppfoljning.

e Minska véxthusgasutsldpp genom att prioritera hallbara material och 16sningar i bade nyproduktion
och renovering.

e Forvalta och utveckla befintliga fastigheter med ldng livslédngd.

Styrning — langsiktighet, transparens och kontroll
Sveafastigheter arbetar med:

o Sikerstillande av etiskt agerande genom att tillimpa uppforandekoder for bade medarbetare och
leverantorer.

e Motverkande av korruption och mutor genom tydliga riktlinjer och visselblasarfunktion.
¢ Riskkontroll och langsiktighet i finansiering och investeringar.

e Transparens gentemot hyresgéster, investerare och kommuner.

Social hdllbarhet — trygga hem och grannskap

Social hallbarhet ar en kérnfrdga for Sveafastigheter. Det innebar fokus pa:
e Trygga bostider och trygga bostadsomraden.
e Nirvarande och tillgénglig forvaltning.
e Dialog med hyresgister och samverkan med lokalsamhille.

o Atgirder som stirker trivsel och trygghet.

Sveafastigheter anser att tillgang till en bostad dr en grundforutséttning for:
e Arbete och studier.
e Halsa och trygghet.
e Social stabilitet.

e Jamlikhet och jimstalldhet.

Fastighetsbestind

Sveafastigheters bestdnd finns i tillvixtregioner i Sverige med fokus pa Stockholm-Mélardalen, Malmo-
Oresund, Stor-Géteborg och universitets- och hogskolestiider. Dessa marknader har generellt sett goda
tillvixtmojligheter och ett strukturellt bostadsunderskott till f6ljd av befolkningstillvéixt, urbanisering,
vélfungerande arbetsmarknader och en stark demografi. Fastighetsbesténdet &r fordelat i tva affairsomraden:
Forvaltning och Nyproduktion.

Férvaltning
Sveafastigheters fastighetsbestand uppgick per 31 mars 2026 till ett verkligt virde om 29,4 mdkr och bestar

av tre kategorier: fastigheter i fOrvaltning, fastigheter under byggnation samt projektutveckling och
byggritter.
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Per 31 mars 2026 dger och forvaltar Sveafastigheter langsiktigt hyresratter med ett fastighetsvarde om 25,8
mdkr for fastigheter i forvaltning. Det totala fastighetsbestdndet, inklusive fastigheter under byggnation och
projektutveckling, uppgér till 29,4 mdkr.

Sveafastigheter har en intern forvaltningsorganisation som bygger pa lokal ndrvaro, dir hyresgéstnira
relationer dr en viktig del i forvaltningsstrategin. Fastigheter i forvaltning bestér av bade forvéirvade och
egenutvecklade bostadsfastigheter, fordelat pa fyra huvudsakliga marknader. 93 procent av portfljen finns
1 Sveriges tre storstadsregioner och universitets- och hogskolestédder.

Portf6ljen bestir av 15 025 ldgenheter med en total uthyrningsbar yta om 1 012 tusen kvadratmeter. Bolaget
arbetar aktivt med att stdrka uthyrningsgraden som per 31 mars 2026 uppgick till 95,5 procent.

Genom ldgenhetsuppgraderingar skapas kvalitativa och attraktiva boenden med hog 16nsamhet under
konceptet Hemlyft. Bolaget investerar dirutover kontinuerligt i energibesparingsatgdrder for att minska

energianvindningen.

Hemlyft — s renoveras ldgenheterna for att sti sig dver generationer

Sveafastigheter genomfor lagenhetsuppgraderingar under konceptet Hemlyft. Renoveringarna ger en hogre
standard och okar attraktiviteten for hyresgéster, vilket i sin tur leder till hdgre hyror och driftnetto och
ddarmed hogre fastighetsvarde. Genom en standardiserad renoveringsprocess och ramavtal samt samarbeten
med lokala entreprendrer sikerstills hog kvalitet, att hyresgésternas behov mots och att avkastningen stérks.
Hyran ar forhandlad innan renovering pabdrjas. Renoveringsprocessen tar i regel mellan fyra och sex veckor
beroende pa omfattning. Under denna period redovisas lagenheten som vakant.

Renoveringsarbetet har ett tydligt hallbarhetsfokus. Material med lag klimatpéverkan prioriteras och avfallet
minskas genom att visst byggmaterial ateranvénds till ndsta renovering. Sveafastigheter har en mélséttning
att genomfora minst 2 000 Hemlyft till och med andra kvartalet 2029 mitt fran den 1 juli 2024. Per 31 mars
2026 har 434, varav 138 under forsta kvartalet 2026, uppgraderingar genomforts med en direktavkastning
pa investering Overstigande sex procent.

Investeringar som minskar energiforbrukningen

Sveafastigheter har ett mal om att minska energianviandningen i fastighetsbestindet med syfte att oka
avkastningen och minska bolagets klimatpaverkan. Under 2025 har 71 mkr investerats i energibesparande
projekt, bland annat installation av solceller och digitalisering av fastigheterna, med en direktavkastning pa
investering Overstigande tio procent. Under det forsta kvartalet 2026 har ytterligare 13 mkr investerats i
energiprojekt, med en genomsnittlig direktavkastning pa investering 6verstigande tio procent.

Artificiell intelligens (AI) har under 2025 installerats i 100 fastigheters undercentraler. Al-styrning medfor
att ett jaimnare inomhusklimat uppnéds samtidigt som den totala energianvdndningen minskar och
driftkostnaderna sénks.

Nyproduktion

Sveafastigheter skapar genom sin nybyggnation en 16nsam, organisk tillvixt p&d marknader dér det finns en
stark underliggande efterfragan pa bostdder. Sveafastigheters fastigheter under byggnation &r i sin helhet
beldgna i Stockholm-Maélardalsregionen, den starkaste tillvéxtregionen i Sverige. Sveafastigheters mal &r att
byggstarta 600—800 lagenheter per &r till andra kvartalet 2029. Under 2025 byggstartades 87 ldgenheter i
Nacka och 131 ldgenheter i Visteras.

Sveafastigheter har, per 31 mars 2026, fem pagéende nyproduktionsprojekt omfattande totalt 787 lagenheter.

Under éret har projekten Solhusen i Nacka och Enhorningen i Kista natt viktiga milstolpar och forsta
etappinflytt skedde under borjan av 2026.
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Marknadsoversikt

Den svenska hyresmarknaden priglas fortsatt av ett bostadsunderskott och ett historiskt 1igt
bostadsbyggande. Samtidigt har en ddmpad befolkningstillvéxt, fortsatt urbanisering och hushéllens
pressade ekonomi foréndrat marknadsforutsittningarna. Trots detta kvarstar en stark efterfrigan pa
hyresbostéder, sérskilt i storstadsregionerna och deras pendlingskommuner.

Befolkningstillvixt

Befolkningen i Sverige har dkat tydligt under de senaste tio aren, frdn 9,8 miljoner invénare 2015 till 10,6
miljoner invanare 2024, vilket motsvarar en arlig tillvixt om 0,8 procent. Cirka 88 procent av befolkningen
bor i titorter och i anslutning till stérre arbetsmarknadsregioner, dér befolkningstillvéxten ocksé varit som
starkast.

Sverige forvéntas ha en befolkningsdkning pa omkring 24 procent fram till &r 2100, samtidigt som Europas
befolkning som helhet bedoms minska.’ I kombination med en fortsatt stark urbanisering innebér detta en
langsiktigt hog efterfragan pa bostdder inom Sveafastigheters marknader.

Inkomster och arbetsmarknad

Inkomsterna har utvecklats i linje med befolkningstillvixten, dir storre tdtorter uppvisat en hogre
genomsnittlig inkomstokning &n riket som helhet. Efterfragan pé arbetskraft har 6ver tid koncentrerats till
stdderna, samtidigt som pendlingen okat. I dag pendlar omkring var tredje forvarvsarbetare dagligen 6ver
kommungrénser, delvis till f6ljd av bostadsbristen i storre stdder. Den O0kade pendlingen har gjort att
arbetsmarknaderna stricker sig 6ver kommungranser, vilket sdrskilt gynnar regioner med nérhet till starka
arbetsmarknader — och dédrmed dven efterfrigan pa Sveafastigheters bostéder.

Den svenska hyresregleringen stodjer forutsdgbara kassafloden

Den svenska hyresrittsmarknaden &r reglerad, vilket innebdr att hyrorna inte sitts utifrdn utbud och
efterfrigan i samma utstrackning som pa en oreglerad marknad. Hyrorna i bade befintliga och nyproducerade
bestand faststélls 1 huvudsak genom forhandling med Hyresgéstforeningen. For att stirka forutsdttningarna
for nyproduktion infordes for cirka 20 &r sedan systemet med presumtionshyror, som mdojliggor
hyresséttning baserad pé& produktionskostnader och dirmed kompletterar det traditionella
bruksvardessystemet. Trots denna reform har det reglerade systemet historiskt begransat antalet byggstarter,
da nyproduktionskalkyler ofta varit svara att realisera néar hyror inte kunnat séttas pa nivaer som motsvarar
marknadens efterfragan.

Befolkningstillvaxt, strukturell bostadsbrist till foljd av lagt bostadsbyggande samt det reglerade
hyressystemet har sammantaget bidragit till en stark real hyresutveckling dver tid. Hyrorna har dessutom
aldrig siankts under ett enskilt &r sedan det reglerade hyressystemet infordes for Gver 50 &r sedan.

Totalavkastning for svenska bostadsfastigheter sedan 1987

Fran 1987 till 2023 har svenska bostadsfastigheter genererat en totalavkastning om cirka 2 950 procent,
exklusive belaning. Detta motsvarar en genomsnittlig arlig avkastning om omkring 10 procent. Under
samma period har Stockholmsbdorsen, mitt som SIX Return Index inklusive utdelningar, avkastat cirka 6
000 procent, motsvarande en arlig avkastning om cirka 12 procent. Justerat for risk har svenska
bostadsfastigheter Over tid haft en hogre totalavkastning dn bade aktiemarknaden och det breda
fastighetsindexet, vilket understryker tillgdngsslagets attraktiva riskavkastningsprofil.

% Killa: Statistiska Centralbyran, Statistikdatabasen. Den genomsnittliga befolkningstillviixten for de regioner Sveafastigheter #r verksam i har
berdknats genom att vikta befolkningstillvaxten i de stader ddr Sveafastigheters fastigheter ar beldgna i forhallande till det bedomda totala vardet av
Sveafastigheters fastigheter i respektive stad.
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Kontrakterade hyresintikter per geografisk marknad

Per 31 december 2025 uppgick Sveafastigheters kontrakterade hyresintidkter pa arsbasis per geografisk
marknad till f6ljande (baserat pd intjdningsférmaga):

e Stockholm-Mailardalen: 488 mkr.

e Universitets- och hogskolestdder: 625 mkr.
e Malmé-Oresund: 286 mkr.

e Stor-Goteborg: 93 mkr.

e Ovrigt: 103 mkr.

Totala hyresintikter per affirsomride

Under riakenskapsaret 2025 uppgick Sveafastigheters totala hyresintikter till 1 536 mkr, i sin helhet
hinforliga till affirsomrdde Forvaltning. Affairsomrade Nyproduktion, som innefattar fastigheter i pagéende
byggnation samt projektutveckling, redovisade inga hyresintdkter under rikenskapséret 2025, i enlighet med
bolagets redovisningsprinciper for rorelsesegment.

Legal information, aktiekapital och dgande

Sveafastigheter

Bolagets foretagsnamn tillika kommersiella beteckning &r Sveafastigheter AB (publ). Bolagets
organisationsnummer dr 559449-4329. Bolaget &r ett svenskt publikt aktiebolag som bildades den 29 augusti
2023 och registrerades vid Bolagsverket den 21 september 2023. Bolaget regleras av, och verksamheten
bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen. Bolagets identifieringskod for juridiska personer (LEI) ar
636700W1VM8602G2AA36. Bolaget har sitt séite i Stockholm med adress Olof Palmes gata 13A, 111 37
Stockholm. Bolaget nds pad www.sveafastigheter.se eller via telefon pa 010-333 10 70. Notera att
informationen pé Sveafastigheters webbplats inte ingér i detta Fusionsdokument utom i fall d4 denna
information har inforlivats i Fusionsdokumentet genom hénvisning.

Aktiekapital i Sveafastigheter

Allmdn information

Sveafastigheters stamaktie &r noterad pd Nasdaq Stockholm och handlas under kortnamnet SVEAF. Aktier
i Sveafastigheter kan ges ut i stamaktier och C-aktier. Nagra C-aktier finns emellertid inte emitterade.
Sveafastigheters registrerade aktiekapital uppgar till 500 000 kr fordelat pa 200 000 000 stamaktier, envar
med ett kvotvirde om 0,0025 kr. Aktierna &r denominerade i kr och har emitterats i enlighet med svensk
ritt. Samtliga emitterade aktier &r fullt inbetalda och ar fritt Overldtbara. Enligt Sveafastigheters
bolagsordning fér aktiekapitalet inte understiga 500 000 kr och inte dverstiga 2 000 000 kr, fordelat pa légst
150 000 000 aktier och hogst 600 000 000 aktier. Aktier av varje aktieslag kan ges ut till ett antal
motsvarande hela aktiekapitalet. Det har inte forekommit nagra offentliga uppkopserbjudanden avseende
Sveafastigheters aktier.

Vissa rdttigheter avseende aktierna

C-aktier berattigar inte till vinstutdelning. Vid bolagets upplosning berattigar C-aktie till lika del 1 bolagets
tillgdngar som bolagets stamaktier, dock inte med hogre belopp dn vad som motsvarar aktiens kvotvérde.

Réttigheterna forenade med aktier emitterade av Sveafastigheter kan endast dndras enligt de forfaranden
som fOljer av aktiebolagslagen. Stamaktier dr inte foremal for nidgon inlosenrdtt, 16senskyldighet eller
ombudsforbehall.
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C-aktier kan, om emitterade, 16sas in genom styrelsebeslut om minskning av aktiekapitalet. Inlésenbeloppet
per C-aktie motsvarar aktiens kvotviarde. C-aktier som innehas av bolaget kan déarutdver pa styrelsens
begédran omvandlas till stamaktier.

Rdtt att delta pa bolagsstimma och rostrditt

Ratt att delta pa Sveafastigheters bolagsstimma tillkommer aktiedgare som dr upptagen i den av Euroclear
Sweden forda aktieboken pa avstimningsdagen for stimman och som anmalt sig till Sveafastigheter senast
den dag som anges i kallelsen till stimman. Beslut om bolagsordningséndring fattas av bolagsstimman och
i aktiebolagslagen uppstills vissa kvalificerade majoritetskrav for att sddana beslut vid bolagsstimma ska
dga giltighet. Varje C-aktie berittigar till en tiondels rost vid bolagsstimman, varje stamaktie beréttigar till
en rost vid bolagsstimman och varje rostberdttigad far rosta for det fulla av honom eller henne dgda och
foretrddda antalet aktier.

Foretrddesrditt till nya aktier m.m.

Beslutar Sveafastigheter att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler har aktieigarna som huvudregel foretriadesritt till teckning i forhallande till det antal aktier de
forut dger. 1 enlighet med bestimmelserna i aktiebolagslagen ar det emellertid mojligt att avvika fran
aktiedgarnas foretradesrétt.

Rdtt till utdelning och behdllning vid likvidation

C-aktier berittigar inte till vinstutdelning. Vid bolagets upplosning berittigar C-aktie till lika del i bolagets
tillgangar som bolagets stamaktier, dock inte med hdgre belopp &n vad som motsvarar aktiens kvotvirde.

Aktierna medfor rétt till utdelning for forsta gdngen per den avstimningsdag for utdelning som infaller
nirmast efter det att aktierna har registrerats hos Bolagsverket och forts in i den av Euroclear Sweden forda
aktieboken. Enligt aktiebolagslagen far utdelning endast ske med ett sadant belopp att det fortfarande finns
fritt eget kapital, det vill sdga efter utdelningen maste det finnas full tickning for bolagets bundna egna
kapital. Det dr bolagets senaste faststillda balansridkning som ligger till grund for hur stor utdelning som kan
lamnas. Vidare far utdelning endast ldmnas om den framstar som forsvarlig med hénsyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker stiller pa storleken av det egna kapitalet samt konsolideringsbehov,
likviditet och stéllning 1 Gvrigt.

Utdelning utbetalas vanligen kontant per aktie, men kan ocksé avse annat dn kontant betalning. Aktiedgarna
ar berattigade till del av utdelningen pro rata i forhéllande till deras innehav av stamaktier. Utbetalning av
utdelning administreras av Euroclear Sweden. Om en aktieéigare inte kan erhélla betalning genom Euroclear
Swedens forsorg fér aktiefigaren en fordran pa Sveafastigheter p&d motsvarande belopp. En sddan fordran ar
foremal for en tiodrig preskriptionstid efter vilken utdelningsbeloppet tillfaller Sveafastigheter.

Det finns inga begransningar avseende ritt till utdelning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Med
forbehall for begransningar alagda av banker eller clearingsystem i berdrd jurisdiktion, gdrs utbetalningar
till sddana aktiedgare pa samma sitt som till aktiedgare i Sverige.

Incitamentsprogram

Vid arsstimman den 20 maj 2025 beslutades att anta ett 1dngsiktigt incitamentsprogram i form av
prestationsbaserade aktierdtter for Sveafastigheters ledande befattningshavare och nyckelpersoner
(’Aktierattsprogrammet 2025”). Sammanlagt kan hogst 165 000 aktieratter tilldelas upp till 15 deltagare.
Intjéning sker under en treérig intjanandeperiod och &r villkorad av prestationsvillkor baserade pé relativ
totalavkastning (TSR) samt driftnettoutveckling for jamforbart bestdnd, vilka mits under perioden 1 januari
2025-31 december 2027. Leverans av stamaktier till deltagarna kan sékras genom emission och aterkop av
hogst 215 000 C-aktier.
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Vid arsstimman den 5 maj 2026 beslutades att anta ett langsiktigt incitamentsprogram i form av
prestationsbaserade aktierdtter for Sveafastigheters ledande befattningshavare och nyckelpersoner
(’Aktieridttsprogrammet 2026”). Sammanlagt kan hogst 135 000 aktieritter tilldelas upp till 15 deltagare.
Intjdning sker under en tredrig intjdnandeperiod och é&r villkorad av prestationsvillkor baserade pa relativ
totalavkastning (TSR) samt driftnettoutveckling for jamforbart bestdnd, vilka méts under perioden 1 januari
2026-31 december 2028. Leverans av stamaktier till deltagarna kan sékras genom emission och aterkop av
hogst 180 000 C-aktier. Per dagen for Fusionsdokumentet har inga aktieratter enligt Aktierdttsprogrammet
2026 tilldelats deltagare.

Emissionsbemyndigande

Vid érsstimman den 5 maj 2026 beslutades att bemyndiga styrelsen att fram till nésta arsstimma, vid ett
eller flera tillfallen, fatta beslut om att 6ka bolagets aktiekapital genom nyemission av stamaktier i sédan
utstrackning att det motsvarar en utspadning av det antal stamaktier som ar utestaende vid tidpunkten for
arsstimmans beslut om bemyndigandet uppgéende till hdgst 10 procent, rdknat efter fullt utnyttjande av nu
foreslaget emissionsbemyndigande.

Nyemission av stamaktier ska kunna ske med eller utan avvikelse fran aktieigarnas foretrddesritt samt med
eller utan bestimmelse om apport eller kvittning eller andra villkor. Syftet med bemyndigandet &r att ka
bolagets finansiella flexibilitet samt att mojliggora for bolaget att kunna erlidgga betalning med egna
stamaktier i samband med eventuella forvirv av foretag eller verksamhet som bolaget kan komma att
genomfora. Vid emissioner med avvikelse fran aktiedgarnas foretrddesritt ska utgédngspunkten for
emissionskursens faststillande vara de rddande marknadsforhdllandena vid tidpunkten di stamaktier
emitteras.

Central virdepappersforvaring

Stamaktierna i Sveafastigheter dr registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear Sweden
AB, Box 191, 101 23 Stockholm. ISIN-koden for Sveafastigheters stamaktie &r SE0022243812.

De tio storsta aktieigarna i Sveafastigheter per 31 mars 2026

Per 31 mars 2026 uppgick antalet registrerade aktiedgare i Sveafastigheter till 6 515. De tio storsta
aktiedgarna i Sveafastigheter per 31 mars 2026 listas nedan.

Aktiedigare Stamaktier IKapital (%) Roster (%)
SBB 124 300 038 62,15 % 62,15 %
IAPG Invest AS (ett indirekt heldgt dotterbolag till Aker ASA) 15 000 000 7,50 % 7,50 %
Lansforsdkringar Fonder 5221 569 2,61 % 2,61 %
Skagen Fonder 3842273 1,92 % 1,92 %
Folketrygdfondet 3 400 000 1,70 % 1,70 %
Sveafastigheter AB (publ) 2 650 230 1,33 % 1,33 %
Gosta Welandson med bolag 2 531 645 1,27 % 1,27 %
|Atlant Fonder 2 160 000 1,08 % 1,08 %
IHandelsbanken Fonder 2 073 656 1,04 % 1,04 %
Stiftelsen Riksbankens Jubileumsfond 2 000 000 1,00 % 1,00 %
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Ovriga 36 820 589 18,40 % 18,40 %

Totalt 200 000 000 100 % 100 %

Egna aktier

Sveafastigheter innehar per dagen for detta Fusionsdokument 2 650 230 egna stamaktier.

Aktiedgaravtal

Savitt Sveafastigheters styrelse kdnner till finns inga aktiedgaravtal mellan Sveafastigheters aktieéigare som
syftar till gemensamt inflytande over Sveafastigheter. Styrelsen kénner inte heller till nagra avtal eller
motsvarande overenskommelser som kan leda till att kontrollen Gver bolaget fordndras.

Lock up-avtal

Savitt Sveafastigheters styrelse kdnner till forekommer det inte nagra 6verlatelsebegransningar under viss
tid (s.k. lock up-avtal).

Visentliga avtal i Sveafastigheter som paverkas av Fusionen

Sveafastigheter har ingatt laneavtal med Danske Bank, Nordea och SEB som innehéller restriktioner mot att
Sveafastigheter ingdr en fusion, vilka skulle triggas av Genomforandet. Sveafastigheter har inhdmtat
medgivanden avseende dessa restriktioner fran samtliga tre l&ngivare. Sveafastigheters &vriga
finansieringsavtal bedoms inte paverkas visentligen av Fusionen. Sveafastigheter har dérutdver erhallit ett
bindande atagande avseende upptagande av en bryggfinansiering som delvis kan komma att finansiera
Transaktionen (for undvikande av tvivel, inklusive finansieringen av KlaraBos betalning for att aterinlosa
vissa preferensaktier utgivna av SBB Residential Property AB) och delvis anvindas for att, vid behov,
aterbetala vissa finansieringsavtal ingangna av KlaraBo respektive dotterbolag till SBB, ddr medgivanden
inte har erhallits.

Utdelningspolicy

Sveafastigheters overgripande mal &r att skapa langsiktigt varde for bolagets aktiedgare. Detta gors genom
att vinster i forsta hand &terinvesteras i fastigheter i forvaltning och nyproduktion, forutsatt att
investeringarna bedoms generera en attraktiv avkastning i jaimforelse med alternativ kapitalanvéndning,.
Allokeringen av kapitalet omprovas kontinuerligt i syfte att optimera aktiedgarvardet dver tid. Sa ldnge
bolaget ser goda investeringsmojligheter med konkurrenskraftig avkastning forvéntas utdelningen vara lag
eller utebli de kommande &ren. Vid arsstimman den 5 maj 2026 beslutades, i enlighet med styrelsens forslag,
att ingen utdelning ldmnas for rikenskapséret 2025.

Rorelsekapitalutlitande

Det ar styrelsens bedomning att det Sammanslagna Bolaget kommer att ha tillrackligt rorelsekapital for att
finansiera den I6pande verksamheten under de kommande tolv ménaderna fran dagen {or
Fusionsdokumentet. Med rorelsekapital avses 1 detta sammanhang det Sammanslagna Bolagets tillgéng till
likvida medel och andra tillgéngliga tillgdngar som behovs for att kunna betala sina betalningsforpliktelser
i takt med att de forfaller till betalning.

Visentliga investeringar

Under perioden fran den 31 december 2025 till dagen for Fusionsdokumentet har Sveafastigheter genomfort
en bytesaftar med KlaraBo, varigenom bland annat 656 ligenheter forvérvades till ett dverenskommet
fastighetsviarde om 1 031 mkr. Sveafastigheter har dessutom tilldelats byggratter for tva projekt i Nacka om
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totalt cirka 260 lagenheter samt en markanvisning om minst 10 000 kvadratmeter BTA 1 Silokvarteren i
centrala Visterds. Pdgdende byggnation om 787 ldgenheter, med en dterstdende bedomd investering om 741
mkr, fortsétter i enlighet med tidigare kommunicerade planer. Finansiering av dessa investeringar sker
genom lopande kassaflode, befintliga kreditfaciliteter samt obligationsprogram.

Betydande forindringar sedan den 31 mars 2026

Utdver Transaktionen och vad som anges nedan har det inte skett ndgra betydande fordndringar av
Sveafastigheters finansiella resultat eller finansiella stéllning under perioden sedan den 31 mars 2026.

Sedan den 31 mars 2026 har avtal tecknats om att avyttra nyproduktionsprojektet Solhusen i Nacka.
Projektet omfattar 147 hyresrétter och det dverenskomna fastighetsvirdet uppgar till 438 mkr. Total
investering i projektet bedoms uppga till 354 mkr, motsvarande en projektmarginal pd 24 procent. Projektet
berdknas fardigstillas och frantrddas under det andra kvartalet 2026.

Trender

Per dagen for Fusionsdokumentet finns det inga kidnda trender, osdkerheter, krav, dtaganden eller handelser
som med rimlig sannolikhet kommer att f4 en visentlig paverkan pa Sveafastigheters utsikter under det
innevarande rakenskapsaret.

Riittsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Sveafastigheter har ett antal pagaende rittsliga forfaranden med en entreprendr avseende bland annat
havning av entreprenadavtal avseende vissa projekt i Eskilstuna och béttre rétt till aktier i vissa av bolagets
underliggande dotterbolag samt dartill horande fragor. Sveafastigheters uppfattning &r att en entreprendr
olovligen, genom framtagande av oriktiga bolagshandlingar, bytt ut Sveafastigheters foretrddare i sex
dotterbolag och i stéllet registrerat sig sjalv som foretradare for att pa s sétt olovligen forsoka tillskansa sig
kontroll over de aktuella dotterbolagen och av bolagen dgda fastigheter. Sveafastigheter dr vidare av
uppfattningen att Sveafastigheter har varit beréttigad att hdva de entreprenadavtal som har ingatts med
entreprendren hinforliga till projekten i Eskilstuna, vilket ocksé skett. Tvistebeloppets totala virde kan per
dagen for Fusionsdokumentet inte faststillas, bland annat eftersom det &r beroende av férdyringar i projekten
till f6ljd av de pastadda bristerna, vilka inte kan slutligt kvantifieras forrédn byggnationerna ar fardigstillda.
Sveafastigheter forvintar sig att processerna avslutas under 2026.

Vidare har Sveafastigheter ansokt om registrering av (i) figurvarumérket bestaende av Sveafastigheters
logotyp och ordet "SVEAFASTIGHETER” och (ii) ordvarumirket "SVEAFASTIGHETER” hos EUIPO,
men en extern part har formellt invéint mot dessa ansékningar. Aven om Sveafastigheter bedomer att bolaget
har ett tillriackligt befintligt skydd for Sveafastigheters verksamhet genom bland annat registreringen av
Sveafastigheters foretagsnamn, Sveafastigheter AB (publ), skulle ett sddant invdndningsforfarande hos
EUIPO kunna leda till att Sveafastigheter inte kan registrera ovan ndmnda varumérke och ordmérke,
antingen genom hel eller delvis végran, vilket kan innebara att bolaget inte har nagot, eller ett mer begrénsat,
registrerat skydd i EU (inklusive Sverige) for ovan ndmnda varumérke och ordmirke (dven om dess
befintliga skydd inte skulle ga forlorat), och att bolaget av den anledningen kan ha mindre gynnsamma
mojligheter att forsvara sina befintliga immateriella réttigheter framover. Sveafastigheter anser att den
praktiska konsekvensen av ett avslag pa registreringsansokan skulle vara att Sveafastigheter framdver inte
skulle ha ensamritt till de réattigheter som bolaget har ans6kt om. Bolaget bedomer att sdédana negativa utfall
ar osannolika och att ett sddant beslut av EUIPO att helt eller delvis avsla registreringen/registreringarna
skulle kunna 6verklagas. Denna bedomning baseras pa att bolaget, till f61jd av invdndningarna, har inskriankt
sin ansOkan till att enbart omfatta vissa fastighetsrelaterade tjanster vilket bolaget anser utesluter
forvaxlingsrisken. Sveafastigheter bedomer inte att inskrédnkningen av tjansteforteckningarna kommer att f&
negativa konsekvenser for bolagets verksamhet.

Sveafastigheters registrerade EU-varumaérke bestdende av en ndckros och ordet ’SVEAFASTIGHETER” ar
vidare foremal for en formell ansokan om hdvning med hianvisning till pastadd icke-anvandning. Bolaget
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har emellertid ldmnat in bevis pa anviandning av EU-varumaérket till EUIPO. Sveafastigheter anvander dock
for ndrvarande inte EU-varumaérket i sin verksambhet, vilket i viss man forsvarar bevisforingen. Att EU-
varumarket inte anvinds i bolagets verksamhet begrinsar samtidigt riskerna férenade med havningsansokan
och bolaget har angett att det skulle 4 begransade konsekvenser for Sveafastigheters verksamhet om EU-
varumirket i slutindan hiivdes. Aven om Sveafastigheter beddmer att ett negativt utfall i ndgot av de aktuella
forfarandena &r osannolikt skulle det kunna uppsté negativa effekter for Sveafastigheters finansiella stéllning
och/eller Ionsamhet om motparten helt eller delvis vinner framgang med ett eller flera av sina ansprak.

Utéver vad som anges ovan har Sveafastigheter inte varit part i ndgra myndighetsforfaranden, réttsliga
forfaranden eller skiljeforfaranden (inbegripet forfaranden som annu inte &r avgjorda eller som enligt
Sveafastigheters kainnedom riskerar att inledas) under de senaste tolv manaderna som kan fa eller under den
senaste tiden har haft betydande effekter pd Sveafastigheters finansiella stéllning eller 16nsamhet.

Information som offentliggjorts enligt MAR

Nedan foljer en sammanfattning av den information som Sveafastigheter offentliggjort i enlighet med
marknadsmissbruksférordningen (596/2014) ("MAR”) under de senaste tolv ménaderna.

Finansiella rapporter

e 23 april 2026 — Sveafastigheters delarsrapport januari—mars 2026.
e 17 februari 2025 — Sveafastigheters bokslutskommuniké januari—-december 2025.
e 7 november 2025 — Sveafastigheters delarsrapport januari—september 2025.

e 20 augusti 2025 — Sveafastigheters delarsrapport januari—juni 2025.

e 18 maj 2026 — "Sveafastigheter gar samman med KlaraBo, som forvérvar en fastighetsportfolj frén
SBB, och befister positionen som Nasdaq Stockholms storsta noterade bostadsfastighetsbolag”.

e 17 december 2025 — ”Sveafastigheter genomfor bytesaffar om 2,1 mdkr”.
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Registrerad bolagsordning for Sveafastigheter

1§

2§

3§

4§

Bolagsordning for Sveafastigheter AB (publ)
(Org.nr 559449-4329)
Antagen pa drsstimma den 20 maj 2025.

Foretagsnamn
Bolagets foretagsnamn r Sveafastigheter AB (publ).

Site
Styrelsen skall ha sitt séite i Stockholm.

Verksamhetsforemal
Bolaget ska direkt eller indirekt dga, forvalta och utveckla fastigheter och eller aktier samt bedriva
dérmed forenlig verksambhet.

Aktiekapital och aktier
Aktiekapitalet ska uppga till lagst 500 000 kronor och till hogst 2 000 000 kronor. Antalet aktier ska
uppga till lagst 150 000 000 och till hogst 600 000 000.

Aktier kan utges i tva aktieslag, stamaktier och C-aktier. Stamaktier har en rost och C-aktier en
tiondels rost.

Aktier av varje aktieslag kan ges ut till ett antal motsvarande hela aktiekapitalet.

C-aktier berittigar inte till vinstutdelning. Vid bolagets uppldsning beréttigar C-aktier till lika del 1
bolagets tillgdngar som Ovriga aktier, dock inte med hogre belopp dn vad som motsvarar aktiens
kvotvirde.

Beslutar bolaget att emittera nya stamaktier och C-aktier, mot annan betalning dn apportegendom, ska
dgare av stamaktier och C-aktier dga foretraddesrdtt att teckna nya aktier av samma aktieslag i
forhéllande till antal aktier innehavaren forut dger (primér foretrddesrétt). Aktier som inte tecknas
med primér foretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiér foretradesratt). Om
inte sdlunda erbjudna aktier ricker for den teckning som sker med subsididr foretradesritt, ska
aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut 4ger och i den mén detta
inte kan ske, genom lottning.

Beslutar bolaget att emittera endast stamaktier eller endast C-aktier, mot annan betalning &n
apportegendom, ska samtliga aktiedgare, oavsett om deras aktier dr stamaktier eller C-aktier, dga
foretradesritt att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier de forut 4ger.

Vad som ovan foreskrivs om aktiedgares foretradesritt ska dga motsvarande tillimpning vid emission
av teckningsoptioner och konvertibler och ska inte innebdra nadgon inskrénkning i méjligheten att fatta
beslut om emission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i
forhéllande till det antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Dérvid ska gamla aktier av
visst aktieslag medfora ratt till nya aktier av samma aktieslag. Vad som nu sagts ska inte innebdra
nidgon inskrinkning i mdjligheten att genom fondemission, efter erforderlig &ndring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.
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5§

6§

7§

8§

9§

10 §

Minskning av aktiekapitalet, dock inte till mindre 4n det minst tillatna aktiekapitalet, kan efter beslut
av bolagets styrelse, ske genom inlésen av samtliga C-aktier. Nar minskningsbeslut fattas, ska ett
belopp motsvarande minskningsbeloppet avsittas till reservfonden om harfor erforderliga medel finns
tillgéingliga. Inlésenbeloppet per C-aktie ska vara aktiens kvotvérde.

Agare av aktie som anmilts for inlosen ska vara skyldig att omedelbart efter erhillande av
underrittelse om inlosenbeslut erhélla l6sen for aktien eller, ddr Bolagsverket eller rittens tillstand till
minskningen erfordras, efter erhallande av underréttelse att lagakraftvunna beslut registrerats.

C-aktier som innehas av bolaget ska pa beslut av styrelsen kunna omvandlas till stamaktier. Styrelsen
ska dérefter genast anméila omvandling for registrering hos Bolagsverket. Omvandlingen ar verkstalld
ndr registrering skett och omvandlingen antecknats i avstdmningsregistret.

Réikenskapséar
Bolagets rakenskapsar ska vara kalenderar.

Styrelse
Styrelsen ska, till den del den utses av bolagsstimman, besta av ldgst tre (3) och hdgst tio (10)
styrelseledamdter.

Revisor

Bolaget ska ha ligst en (1) och hogst tva (2) revisorer samt hdgst tva (2) revisorssuppleanter. Till
revisor samt, i forekommande fall, revisorssuppleant ska utses auktoriserad revisor eller registrerat
revisionsbolag.

Kallelse till bolagsstimma
Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets
webbplats. Att kallelse har skett ska annonseras i Dagens Nyheter.

Deltagande pa bolagsstimma

En aktiedgare far delta vid bolagsstimma endast om aktiefigaren anméler detta till bolaget senast den
dag som anges i kallelsen till stimman. Sistndimnda dag far inte vara sondag, annan allmén helgdag,
lordag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare dn femte vardagen fore
stimman.

En aktiedgare far ha med sig bitrdden vid bolagsstimman endast om aktiedgaren anméler antalet
bitrdden (hogst tva) till bolaget pa det sitt som anges i foregdende stycke.

Arenden pa arsstimma

Vid arsstimma ska foljande drenden behandlas:

val av ordférande vid bolagsstimman;

upprittande och godkidnnande av rostlingd;

godkénnande av dagordningen;

val av en eller tva justeringspersoner att justera protokollet;

provning av om bolagsstdimman blivit behorigen sammankallad;

framlaggande av arsredovisning och revisionsberéttelse samt, i forekommande fall,

koncernredovisning och koncernrevisionsberéttelse;

7. beslut om faststéllande av resultatrdkning och balansrakning samt, i forekommande fall,
koncernresultatrdkning och koncernbalansrékning;

8. beslut om dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststédllda
balansrékningen;

. beslut om ansvarsfrihet t styrelseledamoter och verkstéllande direktor;
10. faststillande av antalet styrelseledamoter och, antalet revisorer och revisorssuppleanter;

ANl e

45



11. faststéllande av arvoden 4t styrelsen och revisorerna;
12. wval av styrelseledamoter och revisorer och revisorssuppleanter;
13. annat drende, som ankommer pé bolagsstimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

11 § Insamling av fullmakter och postrostning

12 §

Styrelsen far samla in fullmakter enligt det forfarande som anges i 7 kap. 4 § andra stycket
aktiebolagslagen (2005:551). Styrelsen far infor en bolagsstimma besluta att aktiedgarna ska kunna
utdva sin rostritt per post fore bolagsstimman.

Avstimningsbolag
Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om

vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument.
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Foreslagen ny bolagsordning for Sveafastigheter

Bolagsordningen i detta avsnitt foreslds av styrelsen i Sveafastigheter att antas pd den extra bolagsstimman
som kommer att hdllas i Sveafastigheter den 26 juni 2026. Se vidare avsnittet “Sveafastigheters extra

bolagsstimma”.
Bolagsordning for Sveafastigheter AB (publ)
(Org. nr 559449-4329)
Antagen pa extra bolagsstimma den 26 juni 2026.

1§ Foretagsnamn

Bolagets foretagsnamn ar Sveafastigheter AB (publ).
2§ Site

Styrelsen skall ha sitt séte i Stockholm.
3§ Verksamhetsforemal

Bolaget ska direkt eller indirekt dga, forvalta och utveckla fastigheter och eller aktier samt bedriva

dérmed forenlig verksambhet.
4§ Aktiekapital och aktier

Aktiekapitalet ska uppga till lagst 500 000 kronor och till hogst 2 000 000 kronor. Antalet aktier ska
uppga till lagst 150 000 000 och till hogst 600 000 000.

Aktier kan utges i tvé aktieslag, A-aktier och B-aktier. Varje A-aktie har 1,01 roster och varje B-aktie
har en rdst. Aktier av varje aktieslag kan ges ut till ett antal som motsvarar det totala antalet aktier i
bolaget.

Beslutar bolaget att emittera nya A-aktier och B-aktier, mot annan betalning 4n apportegendom, ska
dgare av A-aktier och B-aktier dga foretridesrétt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhdllande
till antal aktier innehavaren forut dger (primér foretradesratt). Aktier som inte tecknas med primér
foretradesratt ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsididr foretradesratt). Om inte salunda
erbjudna aktier ricker for den teckning som sker med subsidiér foretradesritt, ska aktierna fordelas
mellan tecknarna i forhallande till det antal aktier de forut dger och i den mén detta inte kan ske,
genom lottning.

Beslutar bolaget att emittera endast A-aktier eller endast B-aktier, mot annan betalning &n
apportegendom, ska samtliga aktiedgare, oavsett om deras aktier dr A-aktier eller B-aktier, dga
foretradesritt att teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier de forut 4ger.

Vad som ovan foreskrivs om aktiefdgares foretradesritt ska dga motsvarande tillimpning vid emission
av teckningsoptioner och konvertibler och ska inte innebdra nagon inskrankning i mojligheten att fatta
beslut om emission med avvikelse fran aktiedgarnas foretradesritt.

Vid okning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i
forhallande till det antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Darvid ska gamla aktier av
visst aktieslag medfora ritt till nya aktier av samma aktieslag. Vad som nu sagts ska inte innebéra
nagon inskrinkning i mdjligheten att genom fondemission, efter erforderlig &ndring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.
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5§

6§

7§

8§

9§

10§

A-aktier kan nér som helst omvandlas till B-aktier enligt foljande forfarande.

En skriftlig begiran ska goras till bolagets styrelse. Begédran ska ange hur manga aktier som ska
omvandlas och, om omvandlingen inte omfattar innehavarens hela innehav av aktier av det aktieslag
som ska omvandlas, vilka aktier omvandlingen avser. Bolagets styrelse &r skyldig att behandla drendet
vid det forsta styrelsemdte som halls efter det att begiran gjorts. Omvandlingen ska omedelbart
anmalas for registrering och ar verkstdlld ndr registrering har skett och omvandlingen har antecknats
1 avstdmningsregistret.

Réikenskapséar
Bolagets rdkenskapsér ska vara kalenderar.

Styrelse
Styrelsen ska, till den del den utses av bolagsstimman, bestd av ldgst tre (3) och hogst tio (10)
styrelseledamdter.

Revisor

Bolaget ska ha ldgst en (1) och hogst tva (2) revisorer samt hogst tva (2) revisorssuppleanter. Till
revisor samt, i forekommande fall, revisorssuppleant ska utses auktoriserad revisor eller registrerat
revisionsbolag.

Kallelse till bolagsstimma
Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets
webbplats. Att kallelse har skett ska annonseras i Dagens Nyheter.

Deltagande pa bolagsstimma

En aktiedgare far delta vid bolagsstimma endast om aktiedgaren anmaéler detta till bolaget senast den
dag som anges i kallelsen till stimman. Sistndimnda dag far inte vara sondag, annan allmén helgdag,
lérdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare dn femte vardagen fore
stimman.

En aktiedgare far ha med sig bitrdden vid bolagsstimman endast om aktiedgaren anméler antalet
bitrdden (hogst tva) till bolaget pa det sitt som anges i foregdende stycke.

Arenden pa arsstimma

Vid arsstimma ska f6ljande drenden behandlas:

1. val av ordférande vid bolagsstimman,;

2. upprittande och godkédnnande av rostlangd;

3. godkédnnande av dagordningen;

4. wval av en eller tva justeringspersoner att justera protokollet;

5. provning av om bolagsstimman blivit behorigen sammankallad;

6. framldggande av arsredovisning och revisionsberittelse samt, i forekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberittelse;

7. beslut om faststéillande av resultatrakning och balansriakning samt, i forekommande fall,
koncernresultatrikning och koncernbalansrékning;

8.  Dbeslut om dispositioner betridffande bolagets vinst eller forlust enligt den faststillda
balansrékningen;

9. beslut om ansvarsfrihet at styrelseledamoter och verkstédllande direktor;

10. faststillande av antalet styrelseledaméter och, antalet revisorer och revisorssuppleanter;

11. faststéllande av arvoden 4t styrelsen och revisorerna;

12. val av styrelseledamoter och revisorer och revisorssuppleanter;

13. annat drende, som ankommer pa bolagsstimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.
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11 § Insamling av fullmakter och postrostning
Styrelsen far samla in fullmakter enligt det forfarande som anges i 7 kap. 4 § andra stycket
aktiebolagslagen (2005:551). Styrelsen far infor en bolagsstimma besluta att aktiedgarna ska kunna
utdva sin rostritt per post fore bolagsstimman.

12 § Avstimningsbolag

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vardepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument.
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Sveafastigheters styrelse, ledning och revisor

Sveafastigheters styrelse

Sveafastigheters styrelse bestir per dagen for Fusionsdokumentet av sex ordinarie styrelseledamoter,
inklusive styrelseordféranden, utan suppleanter. Av tabellen nedan framgér styrelseledaméterna, deras
befattning, aret de valdes in, deras oberoende i forhallande till bolaget, bolagsledningen och storre
aktiedgare, samt deras innehav i Sveafastigheter. Storre aktiedgare definieras enligt Svensk kod for
bolagsstyrning som aktiedgare vilka direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av aktierna eller
rosterna i Sveafastigheter.

Namn Befattning RYRE R IS Oberoende i forhallande till Innehav.l
sedan Sveafastigheter

Bolaget och  Storre

dess ledning  aktiesigare
Peter Wagstrom Styrelseordforande 2024 Ja Ja 25 000 stamaktier
Peder Johnson Styrelseledamot 2024 Ja Ja 9 998 stamaktier
Leiv Synnes Styrelseledamot 2025 Nej Nej 666 600 stamaktier
Christer Nerlich Styrelseledamot 2024 Ja Ja 10 000 stamaktier
Jenny Wirmé Styrelseledamot 2024 Ja Ja 4 000 stamaktier
Jens-Fredrik Jalland  Styrelseledamot 2026 Ja Ja -

Sveafastigheters valberedning kommer, efter samrad med KlaraBos valberedning, att ldmna forslag infor
den extra bolagsstimman den 26 juni 2026 avseende beslut om antal styrelseledaméter, styrelsearvoden
samt val av styrelse och styrelseordforande i Sveafastigheter. Forslagen kommer att presenteras senast pa
den extra bolagsstimman tillsammans med ett motiverat yttrande fran valberedningen. Valberedningens
forslag kommer att vara villkorade av Genomforandet.

Peter Wigstrom (fodd 1964)

Styrelseordforande

Huvudsaklig utbildning: Civilingenjor, Kungliga Tekniska hogskolan.

Andra nuvarande uppdrag utanfér Sveafastigheter: Styrelseledamot MVB Holding AB och Arlandastad
Group (publ) samt styrelseordférande Brunkeberg Systems AB (publ).

Tidigare uppdrag utanfor Sveafastigheter: Erfarenhet frén ledande befattningar inom bygg- och
fastighetssektorn. Mellan 2004-2017 inom NCC, varav VD och koncernchef mellan 2011-2017.

Peder Johnson (fodd 1957)
Styrelseledamot

Huvudsaklig utbildning: Studier i matematik och juridik vid Uppsala universitet.
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Andra nuvarande uppdrag utanfor Sveafastigheter: Grundare av Stendoérren Fastigheter AB (publ). Delédgare,
styrelseledamot och verkstéllande direktor for Rossekraft Aktiebolag. Deldgare och styrelseledamot for
Fastighets AB Mirta, Mirta Investment AB, Strandeken Fastigheter AB och Vamlingbo Pristgédrden AB.
Styrelseordforande for Harg-Oppeby Bostdder AB, Harg-Oppeby Bostidder nr 2 AB, Harg-Oppeby
Fastigheter Holding AB, Museum Lars Jonsson AB och Storsudrets Fastighetsutveckling AB.
Styrelseledamot for Kulturhantverkarakademin AB, Fastighets AB Maérta, Marta Investment AB, Pejogim
Holding AB, Pejogim Investment AB, Stiftelsen Sodermanlands — Nerikes nation Studentbostider,
Vamlingbo Ladugardar AB och Vamlingbo Ladugérdar Drift AB. Styrelserddgivare till TEAL Capital AB
samt styrelsesuppleant for Johan Magnusson Fine Wine AB och Wineprofiler ]M AB.

Tidigare uppdrag utanfor Sveafastigheter: Medgrundare till D. Carnegie & Co samt styrelseledamot i
Kloévern AB, Fastighetsaktiebolaget Fattighuset och Johan Magnusson Fine Wine AB.

Leiv Synnes (fodd 1970)

Styrelseledamot

Huvudsaklig utbildning: Civilekonom, Umea Universitet.

Andra nuvarande uppdrag utanfor Sveafastigheter: Verkstéllande direktdr i Samhéllsbyggnadsbolaget i
Norden AB. Styrelseordforande for ett flertal dotterbolag inom SBB-koncernen samt styrelseledamot 1
Studentbostidder i Norden AB och Nordiqus AB.

Tidigare uppdrag utanfér Sveafastigheter: Styrelseordférande och styrelseledamot i ett flertal dotterbolag
inom Akeliusgruppen. Styrelseledamot i Castellum AB samt CFO och vice verkstéillande direktor for
Akelius Residential Property AB.

Christer Nerlich (fodd 1961)

Styrelseledamot

Huvudsaklig utbildning: Kandidatexamen i foretagsekonomi, Uppsala universitet.

Andra nuvarande uppdrag utanfor Sveafastigheter: Styrelseledamot i Akademiska Hus AB (publ) samt
Nerlich Consulting AB.

Tidigare uppdrag utanfor Sveafastigheter: Styrelseordforande och styrelseledamot i flera dotterbolag inom
Vasakronan-koncernen. CFO for Vasakronan AB (publ).

Jenny Wiirmé (fodd 1978)

Styrelseledamot

Huvudsaklig utbildning: Juristexamen, Stockholms universitet.

Andra nuvarande uppdrag utanfor Sveafastigheter: Styrelseledamot i Jywfym AB och styrelsesuppleant i
BB5 SPV C8 AB, Pansjonas AB och flera dotterbolag till F. Holmstrom Fastigheter AB. Partner, Head of
Legal & Compliance for Slatto Forvaltning AB.

Tidigare uppdrag utanfor Sveafastigheter: Styrelseledamot i Amasten Fastighets AB (publ), Nyfosa AB,

Stendorren Fastigheter AB, Tre Kronor Property Investment AB, LSTH Handelsfastigheter 4 AB, PropCap
Advisory Sweden AB, SLATTO CORE NYAB 18 AB och SLATTO CORE NYAB 19 AB.
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Styrelsesuppleant for SLATTO CORE NYAB 16 AB och SLATTO CORE NYAB 17 AB. Partner, Head of
Legal & Corporate Affairs for Hembla AB (tidigare D. Carnegie & Co AB).

Jens-Fredrik Jalland (fodd 1976)

Styrelseledamot

Huvudsaklig utbildning: Civilingenjor, Hannover Universitet.

Andra nuvarande uppdrag utanfor Sveafastigheter: Verkstéllande direktor i Aker Property Group AS samt
styrelseordforande for ett flertal dotterbolag inom Aker Property Group och Bertil O. Steen Eiendom AS

samt styrelseledamot i Public Property Invest ASA, Protan AS och Veslefrikk Eiendom AS.

Tidigare uppdrag utanfor Sveafastigheter: Erfarenhet som verkstillande direktor for Levenskiold Eiendom
AS och andra ledande roller vid Ferd Eiendom AS och AF Gruppen ASA.

Sveafastigheters ledande befattningshavare

Av tabellen nedan framgér de ledande befattningshavarna i Sveafastigheter, deras befattning, aret de upptogs
i ledningsgruppen, aret de anstélldes i Sveafastigheter samt deras innehav i Sveafastigheter.

Namn Befattning I ledningsgruppen sedan  Anstilld i Innehav i
Sveafastigheter Sveafastigheter
sedan

Erik Hivermark Verkstdllande 2024 2024 75 000 stamaktier

direktor

Stina Carlson CFO 2025 2025 -

Ola Svensson Forvaltningschef 2024 2023 30 987 stamaktier

Lovisa Sorensson Transaktionschef 2024 2024 16 600 stamaktier

Josefine Wikstrom Chef . 2025 2025 )

nyproduktion
Magnus Jégre IT-chef 2025 2025 12 000 stamaktier
Maria Oskarsson HR-chef 2025 2024 -

Frida Stillborn Bolagsjurist 2025 2024 -
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Erik Havermark (fodd 1979)
Verkstdillande direktor

Huvudsaklig utbildning: Kandidatexamen i foretagsekonomi samt hdgskoleingenjorsexamen inom
byggteknik fran Uppsala universitet.

Andra nuvarande uppdrag utanfor Sveafastigheter: Inga.

Tidigare uppdrag utanfor Sveafastigheter: Projektutvecklingschef pa SBB. Chef for Projekt- och
Fastighetsutveckling pé& Rikshem. Affarsutvecklingschef pé& Veidekke. Arbetschef pa JM AB.
Projekteringsledare pa NCC.

Stina Carlson (fodd 1973)

Chief Financial Officer

Huvudsaklig utbildning: Civilekonom, Linkdpings universitet.

Andra nuvarande uppdrag utanfor Sveafastigheter: Inga.

Tidigare uppdrag utanfér Sveafastigheter: Chef koncern- och verksamhetscontrolling Vasakronan,
Auktoriserad revisor PwC.

Ola Svensson (fodd 1972)

Forvaltningschef

Huvudsaklig utbildning: Master of Business Administration fran Akelius University.

Andra nuvarande uppdrag utanfor Sveafastigheter: Inga.

Tidigare uppdrag utanfor Sveafastigheter: Styrelseledamot i ett flertal dotterbolag inom Victoria Park.
Ledamot i hyresndmnden i Malmo. COO for Victoria Park. Regionchef for SBB Syd och landschef
Danmark.

Lovisa Sorensson (fodd 1994)

Transaktionschef

Huvudsaklig utbildning: Civilingenjérsexamen inom samhéllsbyggnad, Kungliga Tekniska hdgskolan.

Andra nuvarande uppdrag utanfor Sveafastigheter: Inga.

Tidigare uppdrag utanfor Sveafastigheter: Stéllforetradande och tillférordnad transaktionschef pd SBB.
Analytiker pad Mdoller & Partners AB.
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Josefine Wikstrom (fodd 1974)

Chef nyproduktion

Huvudsaklig utbildning: Civilingenjor Lantméteri, Kungliga Tekniska hogskolan.
Andra nuvarande uppdrag utanfor Sveafastigheter: Inga.

Tidigare uppdrag utanfor Sveafastigheter: Chef Nya bostéder, Ikano Bostad. Bostadsutvecklingschef, Ikano
Bostad.

Magnus Jégre (fodd 1975)

IT-chef

Huvudsaklig utbildning: Datasystemvetenskap, Stockholms universitet.

Andra nuvarande uppdrag utanfor Sveafastigheter: Verkstéllande direktdr i JagreManagement AB.

Tidigare uppdrag utanfor Sveafastigheter: Innovation och Hallbarhetschef Studentbostéder i Norden AB,
IT-/Hallbarhetschef Amasten AB, IT-Chef Rikshem, Global Infrastrukturchef Hennes & Mauritz AB.

Maria Oskarsson (fodd 1972)

HR-chef

Huvudsaklig utbildning: Civil ingenjor, Industriell ekonomi KTH.
Andra nuvarande uppdrag utanfor Sveafastigheter: Inga.

Tidigare uppdrag utanfér Sveafastigheter: Interim HR-chef One Real AB, Director talent attraction Etraveli
Group, Affarsradgivare Almi Foretagspartner.

Frida Stillborn (fodd 1991)

Bolagsjurist

Huvudsaklig utbildning: Juristexamen, Goteborgs universitet.
Andra nuvarande uppdrag utanfor Sveafastigheter: Inga.

Tidigare uppdrag utanfor Sveafastigheter: Advokat vid Advokatfirman Vinge.

Revisor

P& arsstimman den 5 maj 2026 beslutades att for tiden intill slutet av nista arsstimma vélja Ernst & Young
AB, med Jonas Svensson som huvudansvarig revisor, till revisor for Sveafastigheter. Jonas Svensson &r
auktoriserad revisor och medlem i FAR (branschorganisationen for revisorer). Ernst & Young AB:s och
Jonas Svenssons adress dr Ernst & Young AB, Box 7850, 103 99 Stockholm. Ernst & Young AB:s
huvudkontor &r beldget pa Hamngatan 26, 111 47 Stockholm.
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SAMMANLAGD PRELIMINAR INTJANINGSKAPACITET FOR DET
SAMMANSLAGNA BOLAGET

Detta avsnitt innehdller framdtriktade uttalanden som avspeglar Sveafastigheters och KlaraBos planer,
uppskattningar och bedomningar avseende det Sammanslagna Bolaget. Det Sammanslagna Bolagets
resultat kan komma att skilja sig visentligen fran det som uttrycks i dessa framdtriktade uttalanden.
Framatriktade uttalanden dr baserade pd nuvarande uppskattningar och antaganden, vilka har gjorts i
enlighet med vad Sveafastigheter och KlaraBo kdnner till. Sadana framatriktade uttalanden dr foremdl for
risker, osdkerheter och andra faktorer som kan medfora att de faktiska resultaten kan komma att avvika
vdsentligt fran de resultat som uttryckligen eller indirekt ligger till grund for, eller beskrivs, i dessa
uttalanden samt i andra delar av Fusionsdokumentet inklusive avsnittet "Riskfaktorer”. Den sammanlagda
prelimindra intjdningskapaciteten i detta avsnitt ska inte jamstdllas med en prognos utan endast betraktas
som en hypotetisk 6gonblicksbild per 1 april 2026, och dr baserad pd Sveafastigheter och KlaraBos
respektive oreviderade deldrsrapporter for perioden 1 januari — 31 mars 2026 och presenteras for att
illustrera det Sammanslagna Bolagets intdkter och kostnader pd tolvmanadersbasis baserat pd
forhdllandena per 1 april 2026.

Den sammanlagda preliminéra intjaningskapaciteten for det Sammanslagna Bolaget presenteras per 1 april
2026 och har upprittats enligt Sveafastigheters principer for intjdningsforméiga. Tabellen Over
intjdningskapacitet nedan omfattar enbart fastighetskostnadsrelaterade samordningsvinster om 55 mkr samt
samordningsvinster inom den centrala administrationen om 30 mkr, di minst dessa belopp bedoms kunna
realiseras med full effekt inom 12 ménader efter Genomforandet. De ytterligare finansieringssynergierna,
om minst 35 mkr, har inte inkluderats da dessa foOrvintas realiseras successivt 1 samband med
refinansieringar.

Intjaningskapacitet Sveafastigheter Sammanslaget  Synergier Efter synergier
Belopp i mkr 1 apr 2026 1 apr 2026 Arsbasis 1 apr 2026
Hyresvirde 1695 2982 - 2982
Vakans =77 -151 - -151
Hyresintiikter 1618 2 831 - 2831
Fastighetskostnader -613 -1139 55 -1084
Driftnetto 1006 1693 55 1748
Ovriga forvaltningsintikter' 53 - - -
Centraladministration -167 -180 30 -150
‘l]lﬁe:(lll‘lbtf?itr ﬁnfl(:}:l " fnanswlla poster och 891 1513 85 1598
Réntenetto -415 -754 — -754
Tomtréttsavgald -9 -10 - -10
Forvaltningsresultat 467 749 85 834

10 Ovriga forvaltningsintiikter utgoérs av forvaltningsarvoden frin SBB for SBB-Portfoljen, vilka bortfaller nir portfoljen konsolideras i det
Sammanslagna Bolaget.
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PROFORMAREDOVISNING

Den oreviderade proformaredovisningen, som beskriver en hypotetisk situation, har tagits fram i illustrativt
syfte for att presentera en hypotetisk oversiktlig illustration avseende hur Sveafastigheter AB:s absorption
av KlaraBo Sverige AB (efter Portfoljforvirvet), genom en fusion mellan Sveafastigheter och KlaraBo den
1 januari 2025, skulle kunna ha pdverkat Sveafastigheters konsoliderade resultatrikning for rikenskapsaret
for perioden 1 januari 2025 — 31 december 2025, deldrsperioden som slutade den 31 mars 2026, om
Fusionen hade genomforts per 1 januari 2025 for perioden 1 januari 2026 — 31 mars 2026 respektive
Sveafastigheters konsoliderade balansrdikning per 31 mars 2026, om Fusionen hade genomforts vid denna
tidpunkt.

1 samband med Fusionen har KlaraBo och SBB i Norden AB (ett dotterbolag till Samhdllsbyggnadsbolaget
i Norden AB (publ) (inklusive dotterbolag), "SBB”) ingdtt ett avtal enligt vilket KlaraBo forvirvar en
fastighetsportfolj fran SBB, SBB Residential Property AB-koncernen samt SBB Residential AB-koncernen,
omfattande totalt cirka 4 100 Idgenheter, varav samtliga fastigheter i forvaltning redan férvaltas av
Sveafastigheter (”Portféljforvirvet” respektive “SBB-Portfoljen”). Dessa forvirv dr beaktade i
proformaredovisningen.

Proformaredovisningen har upprdttats enbart i illustrativt syfte. Proformaredovisningen dr till sin natur
avsedd att beskriva en hypotetisk situation och dr inte avsedd att beskriva Sveafastigheters faktiska resultat
eller finansiella stdllning. Proformaredovisningen dterspeglar inte nédvdndigtvis Sveafastigheters faktiska
resultat om forvdrvet hade dgt rum den 1 januari 2025 och proformaredovisningen ska inte ses som en
indikation pa Sveafastigheters framtida resultat. Foljaktligen bor en investerare inte fista alltfor stor vikt
vid proformaredovisningen.

Proformaredovisningen ska ldsas tillsammans med informationen i Sveafastigheters respektive KlaraBos
reviderade drsredovisningar for perioden 1 januari 2025 — 31 december 2025 och oreviderade
deldrsrapporter for perioden 1 januari — 31 mars 2026. Se avsnitten "Information om KlaraBo — Finansiell
historik” och “Dokument inforlivade genom hdnvisning”. Proformaredovisningen dr baserad pad
uppstdllningsformen i Sveafastigheters finansiella rapporter och vissa poster som avser KlaraBo avviker
ddrmed frdan officiell rapportering i KlaraBo i syfte att uppna enhetlighet i proformaredovisningen.

Syftet med proformaredovisningen

Den 18 maj 2026 offentliggjorde Sveafastigheter och KlaraBo gemensamt att Styrelserna antagit
Fusionsplanen, for att genomfora ett samgéende genom en aktiebolagsrittslig fusion med Sveafastigheter
som Overtagande bolag. Fusionen kommer att ha en direkt padverkan pa koncernens framtida resultat,
finansiella stéllning och kassafldde, dér Sveafastigheter 4r moderbolag. Proformaredovisningen illustrerar
dérfor effekterna av Fusionen som om den hade dgt rum den 1 januari 2025 och inkluderar en
proformaresultatrakning for rdkenskapsaret som slutade den 31 december 2025, proformaresultatrakning for
delérsperioden som slutade den 31 mars 2026 samt en proformabalansrikning per 31 mars 2026.

Den oreviderade proformaredovisningen baseras pé vissa antaganden och justeringar gjorda av
Sveafastigheters ledning i syfte att illustrera hur Sveafastigheters finansiella resultat skulle ha sett ut om
Sveafastigheter hade absorberat KlaraBo, inklusive SBB Residential Property AB-koncernen och SBB
Residential AB-koncernen, vid en tidigare tidpunkt. Aven om den oreviderade proformaresultatrikningen
baseras pa uppskattningar och antaganden, som mot raddande omsténdigheter bedoms vara rimliga, kan det
faktiska utfallet vdsentligen avvika frén vad som presenteras héri. Till sin natur avser den oreviderade
proformaredovisningen en hypotetisk situation och gor dérfor inte ansprék pa att aterge Sveafastigheters
faktiska resultat for rdkenskapsaret som slutade den 31 december 2025 respektive kvartalet som slutade den
31 mars 2026, eller Sveafastigheters faktiska balansrdkning per 31 mars 2026. Den oreviderade
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proformaredovisningen &r inte heller representativ for Sveafastigheters rorelseresultat for ndgon framtida
period.

De antaganden som ligger till grund for de oreviderade proformajusteringar som tillimpats pa den historiska
finansiella informationen beskrivs i noterna till den oreviderade proformaresultatrikningen och den
oreviderade proformabalansrikningen. Varken dessa justeringar eller den dirav foljande oreviderade
proformaresultatrakningen eller den oreviderade proformabalansriakningen har granskats i enlighet med
allmént accepterade revisionsstandarder. Vid utvérderingen av den oreviderade proformaresultatrakningen
och den oreviderade proformabalansrikningen bor ldsaren noggrant beakta Sveafastigheters
arsredovisningar och deldrsrapporter, inklusive tillhorande noter, noterna till den oreviderade
proformaredovisningen samt Ovrig information som aterfinns i detta dokument. Den oreviderade
proformaredovisningen for Sveafastigheter omfattar inte all information som krévs for finansiella rapporter
enligt IFRS redovisningsstandarder sdsom antagna av EU ("IFRS”) och ska ldsas tillsammans med
Sveafastigheters Gvriga historiska finansiella information.

Det bor noteras att den oreviderade proformaredovisningen dr forenad med en hogre grad av osédkerhet dn
faktisk historisk finansiell information.

Grunder och antaganden for proformaredovisningen

Den oreviderade proformaredovisningen i detta dokument har uppréttats i enlighet med tillampliga krav i
Kommissionens delegerade forordning (EU) 2021/528 samt ESMA Guidelines on disclosure requirements
under the Prospectus Regulation som kompletterar Prospektférordningen.

Antaganden och bedémningar

Proformaredovisningen har upprittats baserat pa foljande antaganden:

o KlaraBos aktiedgare kommer som Fusionsvederlag erhalla nio (9) nya A-aktier respektive B-aktier
i Sveafastigheter for varje tjugotvd (22) A-aktier respektive B-aktier som innehas i KlaraBo.
Utbytesforhallandet i Fusionen har faststéllts pa grundval av respektive bolags justerade langsiktiga
substansvirde per 31 mars 2026.
Att samtliga villkor for genomforandet av Fusionen har uppfyllts.

o Fusionen redovisas som ett rorelseforvarv diar Sveafastigheter dr den redovisningsméssiga
forvérvaren av KlaraBo.

Grunddata

Sveafastigheter

Proformaresultatrikningen for delarsperioden som slutade den 31 mars 2026 och proformabalansrdkningen
per 31 mars 2026 baseras pa Sveafastigheters oreviderade delarsrapport for perioden 1 januari — 31 mars
2026, inforlivad i detta dokument genom hénvisning och upprittad i enlighet med IFRS principer enligt IAS
34 Deldrsrapportering. Proformaresultatrikningen for rdkenskapséaret som slutade den 31 december 2025
baseras pa Sveafastigheters reviderade &rsredovisning for rdkenskapsaret 2025, inforlivad i detta dokument
genom hénvisning och upprittad i enlighet med IFRS. Sveafastigheters redovisningsvaluta dr SEK.

KlaraBo

Proformaresultatrdkningen for delarsperioden som slutade den 31 mars 2026 och proformabalansrakningen
per 31 mars 2026 baseras pa KlaraBos oreviderade delarsrapport for perioden 1 januari — 31 mars 2026,
inforlivad 1 detta dokument genom hénvisning och uppréttad i enlighet med IFRS principer enligt [AS 34
Delarsrapportering. Proformaresultatrakningen for rdkenskapsaret som slutade den 31 december 2025
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baseras pa KlaraBos reviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2025, inforlivad i detta dokument genom
hénvisning och uppréttad i enlighet med IFRS. KlaraBos redovisningsvaluta dr SEK.

SBB Residential Property AB-koncernen

Proformaresultatrikningen for delarsperioden som slutade den 31 mars 2026 och proformabalansrikningen
per 31 mars 2026 baseras pa SBB Residential Property AB:s oreviderade koncernredovisning for perioden
1 januari — 31 mars 2026.

Proformaresultatrikningen for rdkenskapsaret som slutade den 31 december 2025 baseras pa SBB
Residential Property AB:s reviderade arsredovisning for rikenskapséret 2025, inforlivad i detta dokument
genom hénvisning och upprittad i enlighet med IFRS. SBB Residential Property AB:s redovisningsvaluta
ar SEK.

SBB Residential AB-koncernen

Proformaresultatrdkningen for delarsperioden som slutade den 31 mars 2026 och proformabalansriakningen
per 31 mars 2026 baseras pd SBB Residential AB:s oreviderade interna finansiella rapporter for perioden 1
januari — 31 mars 2026.

Proformaresultatrikningen for rdkenskapsaret som slutade den 31 december 2025 baseras pa SBB
Residential AB:s oreviderade interna finansiella rapporter for rakenskapsaret 2025. SBB Residential AB:s
redovisningsvaluta dr SEK.

Redovisningsprinciper

Redovisningsprinciper, standarder eller tolkningar som har utfardats eller trider i kraft efter den 31 mars
2026 har inte beaktats i den oreviderade proformaredovisningen.

Forvirvet redovisas som ett rorelseforvarv i enlighet med IFRS 3 Rorelseforvérv, varvid de virderings- och
fordelningsprinciper som anges i IFRS 3 har tillimpats. Enligt denna standard kan forvérvsanalysen justeras
inom tolv manader baserat pa ny information. Mot denna bakgrund utgdr den forvarvsanalys som redovisas
hér en preliminér forvérvsanalys.

Inga vésentliga skillnader har identifierats mellan Bolagen avseende tillimpade redovisningsprinciper enligt
IFRS som forvéntas ha nagon vésentlig paverkan pa proformaredovisningen.

Beskrivning av proformajusteringar i proformaresultatrikningen 1 januari — 31 december 2025,
proformaresultatrikning perioden 1 januari — 31 mars 2026 och proformabalansrikning 31 mars
2026

I efterf6ljande proformaresultatrikningar och proformabalansrikning gors proformajusteringar for
héndelser och omsténdigheter som beddms representera Sveafastigheter efter transaktionen. Dessa beskrivs
till sin karaktdr nedan.

Forvdrvsanalys, Rorelseforvdrv, forvdry till lagt virde

Sveafastigheter forvirvar KlaraBo Sverige AB-koncernen, inklusive SBB Residential Property AB-
koncernen samt SBB Residential AB-koncernen. Forvirvet genomfors i utbyte mot nyemitterade aktier i
Sveafastigheter AB. Den redovisningsmaéssiga prelimindra kopeskillingen har faststéllts till det verkliga
virdet av de nyemitterade aktierna i Sveafastigheter i enlighet med IFRS 2 Aktierelaterad erséttning.
Forvirvet har bedomts utgora ett rorelseforvarv. Vid uppréttande av forvarvsanalysen har de forvarvade
nettotillgdngarna virderats till verkligt vérde. Skillnaden mellan nettotillgdngarnas verkliga vérde och den
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redovisningsmassiga kopeskillingen redovisas i proformaresultatrakningen som Forvarv till 1agt vérde
(negativ goodwill).

Finansiering

I samband med transaktionen refinansieras vissa tidigare laneskulder med nya laneskulder. I
proformaresultatriakningen justeras finansieringskostnader for de nya laneskulderna som om de nya
laneskulderna hade tagits upp den 1 januari 2025. Eventuella skillnader mellan finansieringskostnader
avseende de tidigare l&neskulderna och de nya laneskulderna redovisas som 6kning eller minskning inom
posten Réntekostnader och liknande resultatposter.

Salda dotterbolag

I de fall dotterbolag har sélts under eller efter proformaperioden, och ddrmed ej kommer att ingd i
transaktionen vid transaktionstidpunkten, har redovisat resultat fran dessa dotterbolag, inklusive eventuella
realisationsvinster fran sddana forséljningar, justerats med de belopp som de ingar i de redovisade resultaten
i proformaresultatrakningen.

Uppskjuten skatt, rorelseforviry

Forvirvet av KlaraBo Sverige AB-koncernen, inklusive SBB Residential Property AB-koncernen samt SBB
Residential AB-koncernen bedoms utgora ett rorelseforvary. I de fall dotterbolag inom dessa koncerner har
redovisats som tillgangsforvarv, och den redovisade uppskjutna skatten under proformaperioden skiljer sig
frén den uppskjutna skatt som hade redovisats i de fall dotterbolagen hade redovisats som rorelseforvérv,
justeras motsvarande belopp i proformaresultatrakningen.

Bytesaffdr mellan Sveafastigheter och KlaraBo

Sveafastigheter och KlaraBo ingick den 17 december 2025 avtal om bytesaffar med tilltrdde den 2 februari
2026, varvid Sveafastigheter forvarvade 656 lagenheter fran KlaraBo samtidigt som KlaraBo forvarvade
575 ldgenheter fran Sveafastigheter. Transaktionen har inte fOranlett nagon proformajustering da
motsvarande proformajusteringar av Sveafastigheter och KlaraBos rapporterade siffror hade gett en
nolleffekt.

Samordningsvinster och synergier eller integrationskostnader
Inga proformajusteringar har gjorts avseende samordningsvinster och synergier eller integrationskostnader.
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Proformaresultatrikning for rikenskapsaret 2025

Tabellen nedan visar Sveafastigheters oreviderade proformaresultatrakning for rakenskapsaret 2025, som om Fusionen hade genomforts den 1 januari 2025.

Proforma-
justering:
Forvirv til 1agt
viirde (negativ

Proforma-
justering:
Finansiering

SBB Residential

Proforma-
justering:

SBB Halmstad 7

AB, $1d 2026

Proforma-
justering:
Sveafastigheter
Avesta AB, Sild

Proforma-
justering:

Proforma-
justering:

Proforma-

Uppskjuten skatt, justering:
Uppskjuten skatt, rorelseforvirv3)

Uppskjuten skatt,

goodwill) Property AB- 2025 rorelseforvirv 2) rorelseforvirv 4)
SBB Residential koncernen, SBB SBB Residential SBB Residential Sveafastigheter
Sveafastigheter  Klarabo Sverige Property AB- SBB Residential Sveafastigheter Residential AB- Property AB- Sveafastigheter  Klarabo Sverige Property AB- SBB Residential AB-koncernen,
AB-koncernen AB-konernen koncernen AB-koncernen AB-koncernen koncernen koncernen AB-Koncernen ~ AB-Koncernen koncernen AB-koncernen Proforma
2025-01-01- 2025-01-01- 2025-01-01- 2025-01-01- 2025-01-01-
2025-12-31 2025-12-31 2025-12-31 2025-12-31 Summa, fore Not 1 Not 2 Not 3 Not 4 Not 5 Not 6 Not 7 2025-12-31
proforna-

(Mkr) Reviderat Reviderat Reviderat Ej reviderat justeringar Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat
Hyresintakter 1534 720 401 24 2680 - - -1 -5 - - 2675
Driftkostnader -445 -259 -140 -8 -851 - - 0 5 - - -846
Underhall -54 -35 -16 -1 -106 - - 0 1 - - -105
Fastighetsskatt -26 -15 -8 -0 -49 - - 0 0 - - -49
Fastighetsadministration - -5 -3 -8 - - - - - - -8
Driftnetto 1010 407 239 12 1668 - - -0 2 - - 1669
Ovriga forvaltningsintikter 54 - - - 54 - - - - - - 54
Centraladministration -286 -55 -68 -1 -411 - - 0 1 - - -409
Resultat fore finansiella poster och virdeforindringar 778 352 168 11 1309 - - -0 3 - - 1312
Virdeforandringar forvaltningsfastigheter -243 365 110 -138 95 - - 0 30 - - 125
Upplosen/nedskrivning goodwill - - - - - - - - - - - -
Forvarv till lagt virde (negativ goodwill) - - - - 2731 - - - - - 2731
Rirelseresultat 535 717 278 -127 1404 2731 - -0 32 - - 4167
Rinteintdkter och liknande resultatp oster 8 2 0 0 10 - - -0 - - - 10
Rintekostnader och liknande resultatp oster -401 1957 -329 -33 -629 - 235 0 1 - - =722
Tomtrittsavgilder -9 - -0 - -9 - - - - - - -9
Virdeforandring f iclla instrument -22 2 - - -20 - - - - - - -20
Resultat fore skatt 111 527 -50 -160 428 2731 235 -0 33 - - 3427
Aktuell skatt -14 -20 -12 -0 -46 - - - - - - -46
Uppskjuten skatt -12 -98 4 0 -105 - - -0 -0 -29 27 -106
ARETS RESULTAT 86 408 -58 -159 271 2731 235 -0 33 -29 27 3275
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Noter till proformaresultatrikningen for rikenskapsdret 2025

Noterna till den oreviderade proformaredovisningen utgér en integrerad del av den oreviderade
proformaredovisningen.

Not 1 — Forvdrv till lagt vdrde (negativ goodwill), Sveafastigheter AB-koncernen

Sveafastigheter forvirvar KlaraBo Sverige AB-koncernen, inklusive SBB Residential Property AB-
koncernen samt SBB Residential AB-koncernen. Forvérvet genomfors genom att innehavare av 22 A-aktier
i KlaraBo erhaller 9 nyemitterade A-aktier i Sveafastigheter AB och innehavare av 22 B-aktier i KlaraBo
erhéller 9 nyemitterade B-aktier i Sveafastigheter AB. Det totala antalet nyemitterade aktier bedoms uppga
till 105,5 miljoner aktier. Den redovisningsmassiga kopeskillingen har faststillts till det verkliga vérdet av
de nyemitterade aktierna i Sveafastigheter i enlighet med IFRS 2 Aktierelaterad erséttning. Sveafastigheter
AB:s stamaktie hade vid handelsdagens slut den 15 maj en notering om 33,10 kr per aktie, varvid det verkliga
virdet for de nyemitterade aktierna i Sveafastigheter AB beddms uppga till 3 492,1 mkr. Det bedomda
verkliga virdet for de nyemitterade aktierna i Sveafastigheter AB ér ett preliminért belopp. Det faktiska
beloppet kommer att faststillas till den kurs som aktierna i Sveafastigheter AB handlas till dd Fusionen
verkstills, vilket berdknas ske i september 2026. Det bedomda verkliga virdet pa forvérvade
nettotillgdngarna, inklusive beaktande av tillkommande uppskjuten skatt om 682,6 mkr avseende SBB
Residential Property AB-koncernen, 88,1 mkr avseende SBB Residential AB-koncernen samt 1 220,9 mkr
avseende KlaraBo Sverige AB-koncernen, uppgér till 6 222,6 mkr. Den tillkommande uppskjutna
skatteskulden avser skillnaden mellan tidigare redovisad uppskjuten skatt hanforlig till temporara skillnader
avseende forvaltningsfastigheter i respektive koncern, och det skatteméssiga virdet pa de fulla temporira
skillnaderna avseende forvaltningsfastigheter. Skillnaden mellan 6 222,6 mkr, motsvarande det bedomda
verkliga virdet av de forvarvade nettotillgdngarna, inklusive beaktande av tillkommande uppskjuten skatt,
och det bedomda verkliga virdet av de nyemitterade aktierna om 3 492,1 mkr, har proformajusterats sdsom
Forvarv till 1agt varde (negativ goodwill) om 2 730,5 mkr. Denna justering dr av engangskaraktar.

Forvirvsanalys
KlaraBo Sverige AB-koncernen, inklusive SBB Residential Property

AB-koncernen och SBB Residential AB-koncernen

(MKkr)
Immateriella anldggningstillgangar 0
Forvaltningsfastigheter 17 624
Nyttjanderétt tomtratt 19
Ovriga anliggningstillgdngar 39
Aktuella skattefordringar 14
Ovriga kortfristiga fordringar 50
Likvida medel 55
Summa tillgangar 17 802
Skulder till kreditinstitut -8 734
Obligationer -
Uppskjutna skatteskulder -407
Leasingskulder tomtratter -10
Aktuella skatteskulder 1
Ovriga langfristiga skulder 2
Ovriga kortfristiga skulder -436
Summa skulder -9 588
Uppskjuten skatt, rorelseforvirv, KlaraBo Sverige AB-koncernen -1221
Uppskjuten skatt, rorelseforviarv, SBB Residential Property AB-koncernen -683
Uppskjuten skatt, rorelseforviarv, SBB Residential AB-koncernen -88
Summa nettotillgingar 6223
Verkligt virde, emitterade aktier, Sveafastigheter AB -3492

Forvarv till 1agt virde (negativ goodwill) 2731
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Not 2 — Finansiering, SBB Residential Property AB-koncernen och SBB Residential AB-koncernen

SBB Residential Property AB-koncernen och SBB Residential AB-koncernen har for perioden 1 januari till
31 december 2025 redovisat rdntekostnader om 328,7 mkr respektive 32,6 mkr inom posten Réantekostnader
och liknande resultatposter, varav rinta pa preferensaktier om 328,7 mkr, rianta pa skulder till kreditinstitut
om 17,2 mkr samt rénta pa 1an fran 6vriga koncernbolag om 15,4 mkr. Vid forvérvet har dessa skulder om
2 863,9 mkr refinansierats. For perioden 1 januari 2025 till 31 december 2025 har lanet bedémts 16pa med
en effektiv rinta om 3,797 procent inkl. aktiverade laneutgifter, motsvarande 105,2 mkr, varvid 235,3 mkr
har tagits upp som proformajustering for perioden. De justerade rantekostnaderna bedoms inte fa paverkan
pa redovisad aktuell skatt eller uppskjuten skatt for perioden. Denna justering &r aterkommande.

Not 3 — SBB Halmstad 7 AB, Sald 2026, SBB Residential Property AB-koncernen

SBB Residential Property AB-koncernen har under 2026 sélt samtliga andelar i SBB Halmstad 7 AB och
SBB Halmstad 7 AB ingar sledes inte i transaktionen varvid SBB Halmstad 7 AB:s intdkter om 0,8 mkr
samt sammanlagda kostnader om -0,8 mkr redovisade inom SBB Residential Property AB-koncernen har
proformajusterats. Denna justering dr av engéngskaraktar.

Not 4 — Sveafastigheter Avesta AB, Sdld 2025, Sveafastigheter AB-koncernen

Sveafastigheter AB-koncernen har under 2025 salt samtliga andelar i Sveafastigheter Avesta AB och
Sveafastigheter Avesta AB ingér séledes inte i transaktionen varvid Sveafastigheter Avesta AB:s intikter
om 4,8 mkr, sammanlagda kostnader om -8,6 mkr samt virdeforandring forvaltningsfastigheter om -29,8
mkr redovisade inom Sveafastigheter AB-koncernen har proformajusterats. Denna justering ar av
engangskaraktir.

Not 5 — Uppskjuten skatt, rorelseférviryv, KlaraBo Sverige AB-koncernen

KlaraBo Sverige AB-koncernen har for perioden 1 januari till 31 december 2025 redovisat uppskjuten skatt
i koncernens resultatrakning om -98,3 mkr, varav -92,0 mkr ar hanforligt till temporéra skillnader avseende
forvaltningsfastigheter. KlaraBo Sverige AB-koncernen har redovisat samtliga forviarvade dotterbolag
sadsom tillgangsforvarv. Om Sveafastigheter hade redovisat dessa forvarv som rorelseforviary beddoms
uppskjuten skatt hanforlig till temporara skillnader avseende forvaltningsfastigheter redovisad i koncernens
resultatrikning uppgé till -89,7 mkr, varvid 2,3 mkr har tagits upp som proformajustering for perioden.
Denna justering &r dterkommande.

Not 6 — Uppskjuten skatt, rorelseforvirv, SBB Residential Property AB-koncernen

SBB Residential Property AB-koncernen har for perioden 1 januari till 31 december 2025 redovisat
uppskjuten skatt i koncernens resultatrdkning om 4,2 mkr, varav -7,9 mkr ar hanforligt till temporira
skillnader avseende forvaltningsfastigheter. SBB Residential Property AB-koncernen har redovisat samtliga
forvarvade dotterbolag sasom tillgangsforvarv. Om Sveafastigheter hade redovisat dessa forvarv som
rorelseforvarv bedoms uppskjuten skatt hanforlig till temporéra skillnader avseende forvaltningsfastigheter
redovisad i koncernens resultatrikning uppga till -37,1 mkr, varvid -29,3 mkr har tagits upp som
proformajustering for perioden. Denna justering dr aterkommande.

Not 7 — Uppskjuten skatt, rérelseférvdrv, SBB Residential AB-koncernen

SBB Residential AB-koncernen har for perioden 1 januari till 31 december 2025 redovisat uppskjuten skatt
i koncernens resultatrdkning om 0,5 mkr, varav —0,4 mkr ar hanforligt till temporéra skillnader avseende
forvaltningsfastigheter. SBB Residential AB-koncernen har redovisat samtliga forvdarvade dotterbolag
sasom tillgdngsforvirv. Om Sveafastigheter hade redovisat dessa forvérv som rorelseforvirv bedoms
uppskjuten skatt hanforlig till temporara skillnader avseende forvaltningsfastigheter redovisad i koncernens
resultatrdkning uppga till 18,5 mkr, varvid 18,9 mkr har tagits upp som proformajustering for perioden.
Denna justering ér aterkommande.
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Proformaresultatrikning for perioden 1 januari — 31 mars 2026

Tabellen nedan visar Sveafastigheters oreviderade proformaresultatrikning f6r perioden 1 januari — 31 mars 2026, som om Fusionen hade genomforts den 1

januari 2026.
Proforma-
justering: Proforma- Proforma-
Finansiering justering: Proforma- justering: Proforma-
SBB Halmstad 7  justering: Uppskjuten skatt, justering:
SBB Residential ~ AB, Sild 2026 Uppskjuten skatt, rorelseforvirv Uppskjuten skatt,
Property AB- rorelseforvirv rorelseforvirv
SBB Residential koncernen, SBB SBB Residential SBB Residential Sveafastigheter AB-
Sveafastigheter AB- Klarabo Sverige ~ Property AB- SBB Residential Residential AB- Property AB- Klarabo Sverige  Property AB- SBB Residential ~ koncernen,
koncernen AB-konernen koncernen AB-koncernen Summa, fore koncernen koncernen AB-Koncernen koncernen AB-koncernen Proforma
2026-01-01- 2026-01-01- 2026-01-01- 2026-01-01- proforna- 2026-01-01-
2026-03-31 2026-03-31 2026-03-31 2026-03-31 justeringar Not 1 Not 2 Not 3 Not 4 Not 5 2026-03-31
(Mkr) Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat
Hyresintékter 398 188 104 8 699 - -0,2 - - - 699
Driftkostnader -152 -90 -45 -3 -290 - 0,0 - - - -290
Underhall -15 -8 -3 -0 -26 - 0,1 - - - -26
Fastighetsskatt -6 -4 -2 -0 -12 - 0,0 - - - -12
Fastighetsadministration - -1 - -1 -2 - - - - - -2
Driftnetto 226 85 53 4 369 - -0,1 - - - 368
Ovriga forvaltningsintikter 13 - - - 13 - - - - - 13
Centraladministration -59 -14 -17 -1 91 - 0,1 - - - 91
Resultat fore fi iella poster och viirdeforindringar 180 72 36 3 291 - -0,0 - - - 291
Virdeforandringar forvaltningsfastigheter 148 68 -47 -15 155 - -0,5 - - - 154
Upplosen/nedskrivning goodwill - - - - - - - - - - -
Forvarv till lagt varde (negativ goodwill) - - - - = - - - - - =
Rorelseresultat 328 140 -11 -11 446 - -0,6 - - - 445
Rénteintéikter och liknande resultatposter 2 0 0 0 2 - -0,0 - - - 2
Rintekostnader och liknande resultatposter -117 -52 -82 -3 =255 55 0,0 - - - -202
Tomtréttsavgilder -2 - -0 - -2 - - - - - -2
Virdeforéndring fi iella instrument 51 41 - - 92 - - - - - 92
Resultat fore skatt 261 129 -93 -18 280 55 -0,5 - - - 334
Aktuell skatt -10 -7 -1 - -18 - - - - - -18
Uppskjuten skatt 27 2 -9 -15 5 - - -28 17 17 10
PERIODENS RESULTAT 277 124 -102 -33 267 55 -0,5 -28 17 17 326
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Noter till proformaresultatrikningen for perioden 1 januari — 31 mars 2026

Noterna till den oreviderade proformaredovisningen utgér en integrerad del av den oreviderade
proformaredovisningen.

Not 1 — Finansiering, SBB Residential Property AB-koncernen och SBB Residential AB-koncernen

SBB Residential Property AB-koncernen och SBB Residential AB-koncernen har for perioden 1 januari till
31 mars 2026 redovisat rantekostnader om 82,0 mkr respektive 6,3 mkr inom posten Réntekostnader och
liknande resultatposter, avseende rénta pa preferensaktier, rdnta pa skulder till kreditinstitut samt rénta pa
lan frén Gvriga koncernbolag. Vid forvérvet har dessa skulder om 2 863,9 mkr refinansierats. For perioden
1 januari 2026 till 31 mars 2026 har lanet bedomts 16pa med en effektiv rédnta om 4,258 procent inkl.
aktiverade laneutgifter, motsvarande 29,5 mkr, varvid 55,1 mkr har tagits upp som proformajustering for
perioden. De justerade rantekostnaderna bedoms inte fa paverkan pa redovisad aktuell skatt eller uppskjuten
skatt for perioden. Denna justering &r dterkommande.

Not 2 — SBB Halmstad 7 AB, Sald 2026, SBB Residential Property AB-koncernen

SBB Residential Property AB-koncernen har under 2026 sélt samtliga andelar i SBB Halmstad 7 AB och
SBB Halmstad 7 AB ingar saledes inte i transaktionen varvid SBB Halmstad 7 AB:s intdkter om 0,2 mkr
samt sammanlagda kostnader om -0,3 mkr redovisade inom SBB Residential Property AB-koncernen har
proformajusterats som justering av engangskaraktir. Denna justering dr av engangskaraktr.

Not 3 — Uppskjuten skatt, rorelseforvdirv, KlaraBo Sverige AB-koncernen

KlaraBo Sverige AB-koncernen har for perioden 1 januari till 31 mars 2026 redovisat uppskjuten skatt i
koncernens resultatridkning om 2,0 mkr, varav 10,5 mkr dr hanforligt till temporéra skillnader avseende
forvaltningsfastigheter. KlaraBo Sverige AB-koncernen har redovisat samtliga forviarvade dotterbolag
sasom tillgangsforvarv. Om Sveafastigheter hade redovisat dessa forvarv som rorelseforviarv beddoms
uppskjuten skatt hanforlig till temporara skillnader avseende forvaltningsfastigheter redovisad i koncernens
resultatrikning uppga till -17,7 mkr, varvid -28,3 mkr har tagits upp som proformajustering for perioden.
Denna justering &r dterkommande.

Not 4 — Uppskjuten skatt, rorelseforvirv, SBB Residential Property AB-koncernen

SBB Residential Property AB-koncernen har for perioden 1 januari 2026 till 31 mars 2026 redovisat
uppskjuten skatt i koncernens resultatrdkning om -8,6 mkr, varav -10,9 mkr dr hanforligt till temporira
skillnader avseende forvaltningsfastigheter. SBB Residential Property AB-koncernen har redovisat samtliga
forvarvade dotterbolag sésom tillgangsforvarv. Om Sveafastigheter hade redovisat dessa forvirv som
rorelseforvarv bedoms uppskjuten skatt hanforlig till temporéra skillnader avseende forvaltningsfastigheter
redovisad i koncernens resultatrdkning uppgéd till 6,1 mkr, varvid 17,0 mkr har tagits upp som
proformajustering for perioden. Denna justering dr aterkommande.

Not 5 — Uppskjuten skatt, rorelseférvirv, SBB Residential AB-koncernen

SBB Residential AB-koncernen har for perioden 1 januari till 31 mars 2026 redovisat uppskjuten skatt i
koncernens resultatrakning om -15,0 mkr, varav -14,1 mkr ar hanforligt till temporéra skillnader avseende
forvaltningsfastigheter. SBB Residential AB-koncernen har redovisat samtliga forviarvade dotterbolag
sasom tillgdngsforvirv. Om Sveafastigheter hade redovisat dessa forviarv som rorelseforvirv bedoms
uppskjuten skatt hénforlig till temporéra skillnader avseende forvaltningsfastigheter redovisad i koncernens
resultatrdkning uppga till 2,5 mkr, varvid 16,7 mkr har tagits upp som proformajustering for perioden. Denna
justering dr aterkommande.
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Proformabalansrikning per 31 mars 2026

Tabellen nedan visar Sveafastigheters oreviderade proformabalansrikning per 31 mars 2026, som om Fusionen hade genomf6rts den 31 mars 2026.

Eliminering
ovriga
kortfristiga
Proforma- fordringar,
Proforma- Proforma- Proforma- justering: Proforma- dwriga
justering: justering: justering: Uppskjuten justering: Proforma- Kortfristiga
Inlésen Beslutad Foreslagen SBB Halmstad 7 Uppskjuten skatt, Uppskjuten justering: skulder
pr ier ing 0,25 ing 1,40  AB, Sild 2026 skatt, rorelseforvirv  skatt, ﬁ\Tiga proforma-
kr/ aktie kr/ aktie rorelseforvirv rorelseforvirv  justeringar Sveafastigheter
SBB Residential SBB Residential SBB Residential AB-koncernen,
SBB Residential Property AB-  Klarabo Sverige Klarabo Sverige Property AB-  Klarabo Sverige Property AB-  SBB Residential Klarabo Sverige Klarabo Sverige
Sveafastigheter Klarabo Sverige Property AB-  SBB Residential koncernen AB-koncernen  AB-koncernen  koncernen AB-koncernen  koncernen AB-koncernen  AB-koncernen  AB-Koncernen —Sveafastigheter
AB-koncernen  AB-konernen koncernen AB-koncernen Proforma
2026-03-31 2026-03-31 2026-03-31 2026-03-31 Summa, fore Not 1 Not 2 Not 3 Not 4 Not 5 Not 6 Not 7 Not 8 Not 9 2026-03-31
proforna-
(Mkr) Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat justeringar Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat
Immateriella anléggningstillgingar 75 0 - - 75 - - - - - - - - - 75
Forvaltningsfastigheter 29 390 10792 5874 973 47028 - - - -14 - - - - - 47014
Nyttjanderitt tomtritt 298 9 10 - 317 - - - - - - - - - 317
Ovriga anligeningstillgangar 103 36 1 2 142 - - - - - - - - - 142
Summa anliggni il 29 865 10 837 5884 975 47 562 - - - -14 - - - - - 47 548
Aktuella skattefordringar 84 1 12 - 97 - - - 0 - - - - - 97
Ovriga kortfristiga fodringar 347 28 17 5 397 - - - -0 - - - - -89 308
Likvida medel 279 104 263 - 646 -279 -38 - 16 - - - -11 - 334
Summa omsiittningstillgingar 710 133 293 5 1141 -279 -38 - 16 - - - -11 -89 740
SUMMA TILLGANGAR 30575 10971 6177 981 48703 279 38 - 2 - - - -11 -89 48 288
Eget kapital 15109 4928 3 465 526 24 028 -448 -38 -210 2 -1221 -683 -88 -11 - 21332
Skulder till kreditinstirut 7118 5421 23928 438 15371 371 - 210 - - - - - - 15952
Obligationer 5759 - - - 5759 - - - - - - - - - 5759
Uppskjutna skatteskulder 1053 369 24 15 1460 - - - -0 1221 683 88 - - 3451
Leasingskulder tomtritter 298 - 10 - 308 - - - - - - - - - 308
Aktuella skatteskulder - - - -1 -1 - - - - - - - - - -1
Ovriga langfristiga skulder 19 - 2 0 21 - - - - - - - - - 21
Ovriga kortfristiga skulder 1219 252 284,2 3 1758 -202,7 - - -0 - e - - -89 1466
Summa skulder 15 466 6 042 2712 455 24 675 168 - 210 -0 1221 683 88 - -89 26 956
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 30 575 10 971 6177 981 48 703 -279 -38 - 2 - - - -11 -89 48 288
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Noter till proformabalansrikningen per 31 mars 2026

Noterna till den oreviderade proformaredovisningen utgér en integrerad del av den oreviderade
proformaredovisningen.

Not 1 — Inlosen preferensaktier, SBB Residential Property AB-koncernen

I samband med forvérvet av SBB Residential Property AB-koncernen inldses utestdende preferensaktier i
SBB Residential Property AB som innehas av NREF (Morgan Stanley Real Estate Investing).
Preferensaktierna har i SBB Residential Property AB-koncernens balansrikning klassificerats som skulder
till kreditinstitut med ett redovisat varde om 2 392,8 mkr per 31 mars 2026. SBB Residential Property AB-
koncernen har per 31 mars 2026 redovisat ovriga kortfristiga skulder om 284,2 mkr, varav 202,7 mkr avser
upplupen rinta avseende preferensaktierna. Losen av preferenslanet avses ske genom amortering om 279,2
mkr, motsvarande likvida medel om 263,2 mkr per 31 mars 2026 samt kopeskilling fran forsiljning av SBB
Halmstad 7 AB om 16,0 mkr. Aterstdende skuld, inklusive framtida kontraktuell rinta, refinansieras genom
upptagande av lan om ett belopp motsvarande tidigare redovisad skuld till kreditinstitut om 2 392,8 mkr,
jamte ett belopp om 371,1 mkr. Denna justering ar av engéngskaraktir.

Not 2 — Beslutad utdelning 0,25 kr per aktie, KlaraBo Sverige AB-koncernen

KlaraBo Sverige AB har pa bolagsstimma den 29 april 2026 fattat beslut om utdelning om 0,25 kr per aktie
avseende 150,3 miljoner utestdende aktier. Motsvarande belopp om 37,6 mkr har proformajusterats sisom
minskning av eget kapital samt likvida medel per 2026-03-31 som om utdelningen hade verkstéllts fore
transaktionen. Denna justering ar av engdngskaraktér.

Not 3 — Foreslagen utdelning 1,40 kr per aktie, KlaraBo Sverige AB-koncernen

KlaraBo Sverige AB:s styrelse har till extra bolagsstimma den 26 juni 2026 foreslagit for stimman att fatta
beslut om utdelning om 1,40 kr per aktie avseende 150,3 miljoner utestiende aktier. Motsvarande belopp
om 210,4 mkr har proformajusterats sdsom minskning av eget kapital samt likvida medel per 2026-03-31
som om utdelningen hade verkstéllts fore transaktionen. Beslut om foreslagen utdelning utgér villkor for
transaktionens genomforande. Denna justering dr av engédngskaraktér.

Not 4 — SBB Halmstad 7 AB, Sdld 2026, SBB Residential Property AB-koncernen

SBB Residential Property AB-koncernen har under 2026 sélt samtliga andelar i SBB Halmstad 7 AB och
SBB Halmstad 7 AB ingér séledes inte i transaktionen varvid forvaltningsfastigheter motsvarande ett belopp
om 14,0 mkr samt dvriga rorelsefordringar och rorelseskulder motsvarande ett sammanlagt belopp under 1
mkr redovisade inom SBB Residential Property AB-koncernen har proformajusterats. Forsdljningen har
skett till en forsaljningslikvid om 16,0 mkr som har proformajusterats som en 6kning av likvida medel med
motsvarande belopp. Forsdljningen har gett upphov till en 6kning av SBB Residential Property AB-
koncernens nettotillgangar om 2,0 mkr, motsvarande skillnaden av erhéllen forsiljningslikvid om 16,0 mkr
och forvaltningsfastighetens tidigare redovisade virde om 14,0 mkr har proformajusterats sdsom dkning av
eget kapital om 2,0 mkr. Denna justering dr av engéngskaraktar.

Not 5 — Uppskjuten skatt, rorelseférvirv, KlaraBo Sverige AB-koncernen

KlaraBo Sverige AB-koncernen har per 31 mars 2026 uppskjutna skatteskulder redovisade i
balansrdkningen om 368,7 mkr, varav 339,5 mkr avser tempordra skillnader avseende
forvaltningsfastigheter. KlaraBo Sverige AB-koncernen har redovisat samtliga forvirvade dotterbolag
sasom tillgangsforvarv. Om Sveafastigheter hade redovisat dessa forvarv som rorelseforvarv bedoms
uppskjutna skatteskulder hénforliga till temporédra skillnader avseende forvaltningsfastigheter redovisade i
balansrdkningen uppgé till 1 560,4 mkr, varvid 1220,9 mkr har tagits upp som proformajustering i
proformabalansriakningen. Denna justering dr av engangskaraktar.
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Not 6 — Uppskjuten skatt, rorelseforvirv, SBB Residential Property AB-koncernen

SBB Residential Property AB-koncernen har per 31 mars 2026 uppskjutna skatteskulder redovisade i
balansrédkningen om 23,5 mkr, varav 16,3 mkr avser temporéra skillnader avseende forvaltningsfastigheter.
SBB Residential Property AB-koncernen har redovisat samtliga forvdrvade dotterbolag sdsom
tillgangsforvirv. Om Sveafastigheter hade redovisat dessa forvirv som rorelseforvarv beddms uppskjutna
skatteskulder hénforliga till temporédra skillnader avseende fOrvaltningsfastigheter redovisade i
balansrdkningen uppgd till 698,9 mkr, varvid 682,6 mkr har tagits upp som proformajustering i
proformabalansrikningen. Denna justering dr av engangskaraktir.

Not 7 — Uppskjuten skatt, rérelseforvdrv, SBB Residential AB-koncernen

SBB Residential AB-koncernen har per 31 mars 2026 uppskjutna skatteskulder redovisade i balansriakningen
om 14,5 mkr, varav 14,5 mkr avser temporéra skillnader avseende forvaltningsfastigheter. SBB Residential
AB-koncernen har redovisat samtliga forvarvade dotterbolag sdsom tillgangsforvarv. Om Sveafastigheter
hade redovisat dessa forvarv som rorelseforvirv bedoms uppskjutna skatteskulder hianforliga till temporéra
skillnader avseende forvaltningsfastigheter redovisade i balansrdkningen uppga till 102,6 mkr, varvid 88,1
mkr har tagits upp som proformajustering i proformabalansrdkningen. Denna justering &r av
engangskaraktar.

Not 8 — Ovriga proformajusteringar, KlaraBo Sverige AB-koncernen

KlaraBo Sverige AB har per 31 mars 2026 2,3 miljoner teckningsoptioner utestdende till ledande
befattningshavare och andra nyckelpersoner som innehavarna forvarvat till marknadsviarde utan
tillkommande kontant extraersattning utbetald av bolaget, Teckningsoptionerna. Till foljd av Fusionen som
sker bortom de anstilldas kontroll kommer Teckningsoptionerna att aterkdpas till ett pris motsvarande
innehavarnas anskaffningskostnad. Innehavarna kommer att bli kompenserade for skillnaden mellan
marknadsvéirde och anskaffningskostnaden, inklusive de skattekonsekvenser som sddan kompensation
medfor. Den bedomda kostnaden per 31 mars 2026 om 11,3 mkr har tagits upp som proformajustering i
proformabalansrikningen. Denna justering dr av engangskaraktar.

Not 9 — Eliminering évriga kortfristiga fordringar, ovriga kortfristiga skulder, Sveafastigheter AB-
koncernen, KlaraBo Sverige AB-Koncernen

Med anledning av bytesaffaren mellan Sveafastigheter och KlaraBo, beskriven under 6vriga upplysningar
pa sida 59, har Sveafastigheter och KlaraBo ett fordran- och skuldforhallande om 89,2 mkr som elimineras
som proformajustering i proformabalansrdkningen. Denna justering &r av engangskaraktér.
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REVISORS RAPPORT OVER PROFORMAREDOVISNING

Oberoende revisors bestyrkanderapport om sammanstillning av finansiell proformainformation i
ett fusionsdokument

Till styrelsen i Sveafastigheter AB (publ), org.nr 559449-4329

Rapport om sammanstéllning av finansiell proformainformation i ett fusionsdokument

Vi har slutfért vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om styrelsens sammanstédlining av finansiell
proformainformation for Sveafastigheter AB (publ) ("bolaget”). Den finansiella proformainformationen bestar av
proformabalansrdkning per den 31 mars 2026 och proformaresultatrakningar for rakenskapsaret som slutade
den 31 december 2025 och tremanadersperioden som slutade den 31 mars 2026 och tillhérande noter som
aterfinns pa sidorna 56-67 i det fusionsdokument som &r utfardat av bolaget. De tillampliga kriterierna som ar
grunden utifrén vilken styrelsen har sammanstélit den finansiella proformainformationen ar angivna i den
delegerade férordningen (EU) 2021/528 och beskrivs pa sidorna 57-58.

Den finansiella proformainformationen har sammanstallts av styrelsen for att illustrera effekten av fusionen med
KlaraBo Sverige AB ("KlaraBo”} pa bolagets finansiella stalining per 31 mars 2026 och dess finansiella resultat for
rakenskapsaret som slutade den 31 december 2025 och treméanadersperioden som slutade den 31 mars 2026
som om transaktionen hade agt rum den 31 mars 2026 respektive 1 januari 2025. Som del av processen har
information om bolagets finansiella stillning och finansiella resultat hamtats av styrelsen fran bolagets finansiella
rapporter for rakenskapsaret som slutade den 31 december 2025, om vilka en revisors rapport har publicerats,
samt frdn bolagets finansiella rapporter for tremdnadersperioden som slutade den 31 mars 2026, om vilka ingen
revisors rapport eller rapport om en &versiktlig granskning har publicerats. Vidare har information om KlaraBo:s
finansiella stalining och finansiella resultat hdmtats av styrelsen frén KlaraBo:s finansiella rapporter for
rakenskapsaret som slutade den 31 december 2025, om vilka en revisors rapport har publicerats, samt frén
KlaraBo:s finansiella rapporter for tremanadersperioden som slutade den 31 mars 2026, om vilka ingen revisors
rapport eller rapport om en oversiktlig granskning har publicerats.

Styrelsens for den fi iella proformainformationen

Styrelsen ar ansvarig for sammanstaliningen av den finansiella proformainformationen i enlighet med kraven i
den delegerade férordningen (EU) 2021/528.

Virt oberoende och var kvalitetsstyrning

Vi har faljt krav pd oberoende och andra yrkesetiska krav i Sverige, som bygger pa grundldggande principer om
hederlighet, objektivitet, professionell kompetens och vederbérlig omsorg, sekretess och professionellt
upptradande.

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

Revisorns ansvar

Vart ansvar 3r att uttala oss om huruvida den finansiella proformainformationen, i alla vasentliga avseenden, har
sammanstillts korrekt av styrelsen i enlighet med den delegerade férordningen (EU) 2021/528, pa de angivna
grunderna samt att dessa grunder dverensstammer med bolagets redovisningsprinciper.

Vi har utfort uppdraget enligt International Standard on Assurance Engagements ISAE 3420 Bestyrkandeuppdrag
ott rapportera om sammanstalining av finansiell proformainformation i ett prospekt, som har utfdrdats av
International Auditing and Assurance Standards Board. Standarden krdver att revisorn planerar och utfér
atgarder i syfte att skaffa sig rimlig sékerhet om huruvida styrelsen har sammanstallt, i alla vasentliga avseenden,
den finansiella proformainformationen i enlighet med den delegerade férordningen.

For detta uppdrags syfte, &r vi inte ansvariga for att uppdatera eller p3 nytt Idmna rapporter eller lamna
uttalanden om nagon historisk information som har anvénts vid sammanstéllningen av den finansiella
proformainformationen, inte heller har vi under uppdragets gang utfort nagon revision eller Gversiktlig
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granskning av den finansiella information som har anvants vid sammanstéliningen av den finansiella
proformainformationen.

Syftet med finansiell proformainformation i ett fusionsdokument Zr enbart att illustrera effekten av en
betydelsefull handelse eller transaktion pa bolagets ojusterade finansiella information som om handelsen hade
intraffat eller transaktionen hade genomforts vid en tidigare tidpunkt som har valts i illustrativt syfte. Darmed
kan vi inte bestyrka att det faktiska utfallet for handelsen eller transaktionen per 31 mars 2026 respektive 1
januari 2025 hade blivit som den har presenterats.

Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet Iamnas med rimlig sakerhet, att rapportera om huruvida den finansiella
proformainformationen har sammanstallts, i alla vasentliga avseenden, med grund i de tillampliga kriterierna,
innefattar att utféra atgarder for att bedéma om de tillmpliga kriterier som anvdnds av styrelsen i
sammanstéliningen av den finansiella proformainformationen ger en rimlig grund for att presentera de
betydande effekter som ar direkt hanforliga till handelsen eller transaktionen, samt att inhamta tillrackliga och
andamalsenliga revisionsbevis for att:

* Proformajusteringarna har sammanstallts korrekt pa de angivna grunderna.

* Den finansiella proformainformationen avspeglar den korrekta tillimpningen av dessa justeringar pa den
ojusterade finansiella informationen.

* De angivna grunderna dverensstammer med bolagets redovisningsprinciper.

De valda dtgarderna beror pa revisorns bedomning, med beaktande av hans eller hennes forstaelse av karaktaren
pé bolaget, handelsen eller transaktionen for vilken den finansiella proformainformationen har sammanstaillts,
och andra relevanta uppdragsforhallanden.

Uppdraget innefattar dven att utvardera den Overgripande presentationen av den finansiella
proformainformationen.

Vianser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Uttalande

Enligt var uppfattning har den finansiella proformainformationen sammanstallts, i alla vasentliga avseenden,
enligt de grunder som anges pa s. 57-58 och dessa grunder dverensstimmer med de redovisningsprinciper som
tillampas av bolaget.

Stockholm den 5 juni 2026

Ernst & Young AB

Jonas Svensson
Auktoriserad revisor
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INFORMATION OM KLARABO

Vid tiden for publicering av Fusionsdokumentet har Fusionen mellan Sveafastigheter och KlaraBo dnnu
inte genomforts. Detta avsnitt innehdller endast information om KlaraBos verksamhet fore Fusionen.
KlaraBo kommer automatiskt att upplésas utan likvidation till foljd av Fusionen. Avsnittet innehdller
bransch- och marknadsinformation hdnforlig till KlaraBos verksamhet och de marknader bolaget dr
verksamt pd. KlaraBo har korrekt dtergivit sadan tredjepartsinformation och, savitt styrelsen kdnner till och
kan utréna av information som offentliggjorts av tredje part, har inga sakforhadallanden uteldmnats som skulle
gora den dtergivna informationen felaktig eller vilseledande.

Information i detta avsnitt innehdller uppskattningar vad avser framtida marknadsutveckling och andra sa
kallade framatriktade uttalanden. Framdtriktade uttalanden utgor inte ndgon garanti avseende framtida
resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att vdsentligen skilja sig frdan vad som uttalas i
framatriktade uttalanden.

Verksamhetsbeskrivning

Om KlaraBo

KlaraBo ér ett svenskt borsnoterat fastighetsbolag med verksamhet inriktad pa forvaltning, foradling och
renovering av fastighetsbestdnd. Dartill forviarvas dldre bestdnd och nya hyresbostdder utvecklas nér
marknadsforutsittningarna &r de ritta. Fastighetsportfoljen ar koncentrerad till svenska tillvéxtregioner med
stabil efterfragan och begridnsad nybyggnation. KlaraBo édger och forvaltar cirka 7 300 ligenheter med
tydliga kluster i bland annat Trelleborg, Helsingborg, Visby och Ostersund. KlaraBos B-aktie har varit
noterad pa Nasdaq Stockholm (Mid Cap) sedan 2021.

Afférsidé och viirdeskapandemodell
Affirside

KlaraBos affarsidé ar att skapa varde genom att forvéarva, utveckla, forddla och forvalta bostdder med
langsiktighet i fokus.

Affarsmodell

Affarsmodellen bygger pa fyra delar som tillsammans skapar stabila kassafloden och virde 6ver tid. Dessa
delar &r:

o fOrvdrv av primirt bostadsfastigheter med forddlingspotential samt mark for nyproduktion i
tillvaxtorter,
forvaltning i egen regi med fokus pé effektiv drift, kostnadskontroll och hog kundnéjdhet,
nyproduktion dar KlaraBo utvecklar nya bostdder nidr marknadsforutsittningarna mojliggér bra
vardeskapande, och

o forddling av befintliga fastigheter genom renoveringar och andra vérdeskapande atgérder som stérker
kassaflode och driftnetto.

Skapat virde

For dgarna skapar KlaraBo vérde genom en aktiv och 1dngsiktigt hallbar affdirsmodell déir vérde skapas genom
foradling av befintliga fastigheter, effektiv forvaltning och ROT-investeringar som stérker kassaflode,
lonsamhet och avkastning 6ver tid.

For medarbetarna skapar KlaraBo virde genom fokus pa trygga arbetsvillkor, hélsa, mangfald och
inkludering. Genom tydliga processer for dialog, utbildning och ledarskapsutveckling skapar KlaraBo
forutséttningar for engagemang, kompetensutveckling och interna karridarmojligheter.
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For kunderna skapar KlaraBo viarde genom lokal nérvaro, forvaltning i egen regi och foradling, vilket skapar
de trygga och trivsamma boendemiljoer som efterfrdgas av kunderna.

For samhéllet skapar KlaraBo virde genom att bidra till att mdta lokala behov av hyresbostéder. Genom ett
langsiktigt och systematiskt arbete med att utveckla och optimera fastigheterna minskar energianvindningen
och KlaraBos utsldpp av vaxthusgaser, i linje med KlaraBos klimatmal.

Strategi

KlaraBos strategi ar att fokusera pd orter dér bolaget uppnér operativ skala och stark lokal narvaro, fraimst
genom etablerade kluster samt i stider med 6ver 70 000 invanare. De strategiska klusterorterna &r Trelleborg,
Helsingborg, Visby och Ostersund, som kiinnetecknas av befolkningstillviixt, god disponibel inkomstniva
samt relativt lag snitthyra i bestdndet. Genom 6kad geografisk koncentration skapar KlaraBo forutsattningar
for effektiv forvaltning, vardeskapande investeringar och stabilt kassaflode dver tid.

Mal
Overgripande mdl

KlaraBos dvergripande mal ar att skapa virde for bolagets aktiedgare genom att langsiktigt dga, utveckla och
aktivt forvalta bostadsfastigheter i tillvixtregioner.

Operationellt mal

Hyresutvecklingen for befintliga bostider som é&r renoveringsbara ska genom aktiv forvaltning och
investeringar materiellt verstiga den allménna arliga hyresh6jningen.

Finansiella mal

e Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppné genomsnittlig arlig tillvixt i substansvirde per aktie om
minst 15 procent inklusive eventuella virdeoverforingar.

e Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppni genomsnittlig arlig tillviixt i forvaltningsresultat per
aktie om minst 12 procent.
Réntetdckningsgraden ska Overstiga 1,75 ganger Gver tid.
Belaningsgraden ska understiga 60 procent dver tid.

Hallbarhetsldinkande mal

o Klimatneutrala genom virdekedjan 2045 och senast 2030 ska endast férnybar energi anvindas for el,
vérme och bilar i KlaraBos verksambhet.

e Energianvindning per kvadratmeter i KlaraBos fastighetsbestand ska arligen for jaimforbart bestand
minska med minst 2 procent med start 2025.

e Senast &r 2025 ska KlaraBo ha uppnatt en langsiktig jimn konsfordelning (40/60).

Fastighetsbestind

KlaraBos fastighetsbesténd uppgar till cirka 10 800,9 mkr per 31 mars 2026. Fastighetsbesténdet &r uppdelat
i fyra geografiska omraden, Syd, Ost, Mitt samt Nord med fokus pa ett antal storre centralorter.

Per den 31 mars 2026 bestod fastighetsinnehavet av 366 fastigheter med en total uthyrningsbar yta om cirka
555 000 kvadratmeter exklusive parkeringsplatser och garage. Per den 31 mars 2026 utgjorde ytan 88 procent
bostadsytor och snittligenheten var 67 kvadratmeter stor. KlaraBo fokuserar pa att koncentrera sitt
fastighetsbestand till utvalda kluster- och tillvéxtorter. Det skapar ett mer sammanhallet bestand dér KlaraBo
kan arbeta ndrmare fastigheterna och hyresgésterna, och ger béttre forutsittningar for en effektiv och
langsiktig forvaltning.
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KlaraBo genomfor dven gradvisa ldgenhetsuppgraderingar som en del av sin strategi, vilken historiskt har
genererat 8 procent direktavkastning pd investerat kapital. Under 2025 genomfdrde KlaraBo 188
lagenhetsuppgraderingar och har i sitt fastighetsbestand cirtka 3 600 lagenheter med é&terstdende
uppgraderingspotential. Per 31 mars 2026 innehade KlaraBo totalt 7 332 ldgenheter och hade under forsta
kvartalet 2026 en reell uthyrningsgrad pa cirka 97 procent.

Under forsta kvartalet 2026 investerade KlaraBo 26,7 mkr i befintliga forvaltningsfastigheter dér
vérdeskapande totalrenovering &r den framsta investeringsatgirden. Totalrenovering innebér att lagenheterna
renoveras i samband med naturlig omflyttning i bestandet.

Marknadsoversikt

Marknadsoversikten for KlaraBo motsvarar i allt visentligt Sveafastigheter. Se avsnittet “Information om
Sveafastigheter — Marknadséversikt” for ytterligare information.

Kontrakterad hyra per geografiskt omrade
Per 31 mars 2026 uppgick KlaraBos kontrakterade hyra pa arsbasis per geografiskt omrade till foljande:

e Mitt: 69,9 mkr.

e Nord: 203,2 mkr.

e Syd: 306,2 mkr.

e Ost: 184,0 mkr.
Hyresintikter

Under rakenskapsaret 2025 uppgick KlaraBos totala hyresintikter till 707,6 mkr, varav 638,2 mkr avsag
hyresintdkter fran bostider, 56,9 mkr avsag hyresintdkter fran lokaler och 12,5 mkr avsidg Ovriga
hyresintékter.

Legal information, aktiekapital och dgande

KlaraBo

Bolagets foretagsnamn tillika kommersiella beteckning &r KlaraBo Sverige AB. Bolagets
organisationsnummer dr 559029-2727. Bolaget ir ett svenskt publikt aktiebolag som bildades den 1 juli 2015
och registrerades vid Bolagsverket den 7 oktober 2015. Bolagets verksamhet inleddes under 2017. Bolaget
regleras av, och verksamheten bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen. Bolagets identifieringskod for
juridiska personer (LEI) dr 5493001FIOIXOKMHGS857. Bolaget har sitt site i Malmd med adress Hyllie
Vattenparksgata 11A, 215 32, Malmd. Bolaget nas pa www.klarabo.se eller via telefon pa 010-184 90 00.
Notera att informationen pa KlaraBos webbplats inte ingér i detta Fusionsdokument utom i fall d& denna
information har inforlivats i Fusionsdokumentet genom hénvisning.

Aktiekapital i KlaraBo

Allmdén information

KlaraBos B-aktie ér noterad pa Nasdaq Stockholm och handlas under kortnamnet KLARA B. Aktier i
KlaraBo kan ges ut i A-aktier och B-aktier. KlaraBos registrerade aktiekapital uppgér till 7 894 287,55 kr
fordelat pa 157 885 751 aktier, envar med ett kvotvdrde om 0,05 kr. Aktierna dr denominerade i kr och har
emitterats 1 enlighet med svensk rétt. Samtliga emitterade aktier &r fullt inbetalda och é&r fritt 6verlatbara.
Enligt KlaraBos bolagsordning far aktiekapitalet inte understiga 2 700 000 kr och inte overstiga 10 800 000
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kr, fordelat pa lagst 54 000 000 aktier och hogst 216 000 000 aktier. Aktier av varje aktieslag kan ges ut till
ett antal motsvarande hela aktiekapitalet. Det har inte forekommit ndgra offentliga uppkopserbjudanden
avseende KlaraBos aktier.

Vissa rdttigheter avseende aktierna

I KlaraBos bolagsordning finns det ett omvandlingsforbehall som innebér att dgare av A-aktier ska kunna
omvandla sina A-aktier till B-aktier.

Rdtt att delta pa bolagsstimma och rostrditt

Rétt att delta pd KlaraBos bolagsstimma tillkommer aktiedgare som dr upptagen i den av Euroclear férda
aktieboken pa avstimningsdagen for stimman och som anméilt sig till KlaraBo senast den dag som anges i
kallelsen till stimman. Beslut om bolagsordningséndring fattas av bolagsstimman och i aktiebolagslagen
uppstills vissa kvalificerade majoritetskrav for att sddana beslut vid bolagsstimma ska 4ga giltighet. Varje
A-aktie berittigar till tio (10) roster vid bolagsstimman, varje B-aktie berittigar till en (1) rost vid
bolagsstimman och varje rostberéttigad far rosta for det fulla av honom eller henne dgda och foretrddda
antalet aktier.

Foretrddesrditt till nya aktier m.m.

Beslutar KlaraBo att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut nya aktier, teckningsoptioner eller
konvertibler har aktieigarna som huvudregel foretrddesritt till teckning i forhéllande till det antal aktier de
forut dger. I enlighet med bestimmelserna i aktiebolagslagen och KlaraBos bolagsordning ar det emellertid
mojligt att avvika fran aktiedgarnas foretradesrétt.

Rdtt till utdelning och behallning vid likvidation

Samtliga aktier i KlaraBo ger lika ritt till utdelning samt till KlaraBos tillgdngar och eventuellt 6verskott
vid likvidation.

KlaraBos aktier medfor ratt till utdelning for forsta géngen per den avstdmningsdag for utdelning som
infaller efter att de registrerats hos Bolagsverket och forts in i den av Euroclear forda aktieboken. Enligt
aktiebolagslagen far utdelning endast ske med ett sddant belopp att det fortfarande finns fritt eget kapital,
det vill sdga efter utdelningen maste det finnas full tdickning for bolagets bundna egna kapital. Det ar bolagets
senaste faststdllda balansrdkning som ligger till grund for hur stor utdelning som kan ldmnas. Vidare far
utdelning endast ldmnas om den framstar som forsvarlig med hinsyn till de krav som verksamhetens art,
omfattning och risker stéller pa storleken av det egna kapitalet samt konsolideringsbehov, likviditet och
stéllning i Gvrigt.

Det finns inga begransningar avseende ritt till utdelning for aktiedgare bosatta utanfor Sverige. Med
forbehall for begransningar alagda av banker eller clearingsystem i berdrd jurisdiktion, gdrs utbetalningar
till sddana aktiedigare pd samma sétt som till aktiedgare i Sverige.

Incitamentsprogram

Vid arsstimma den 3 maj 2024 fattades beslut om att infora ett incitamentsprogram bestdende av
teckningsoptioner for KlaraBos anstillda, 2024/2027-teckningsoptionerna, vilka ger ritt att teckna lika
manga aktier av serie B. Varje 2024/2027-teckningsoption beréttigar, under perioden fran och med den 1
november 2027 till och med den 31 december 2027, till teckning av en ny B-aktie i KlaraBo till en
teckningskurs motsvarande 170 procent av den volymvégda genomsnittliga betalkursen for bolagets B-aktie
pd Nasdaq Stockholm under de fem (5) handelsdagar som foregdr den dag da deltagare i
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teckningsoptionsprogrammet  forvdrvar teckningsoptioner frdan KlaraBo. Samtliga 2024/2027-
teckningsoptioner innehas av KlaraBo.

Vid extra bolagsstdmma den 18 augusti 2025 fattades beslut om att infora ett incitamentsprogram bestdende
av teckningsoptioner for KlaraBos ledning, 2025/2029-teckningsoptionerna, vilka ger ritt att teckna lika
manga aktier av serie B. Varje 2025/2029-teckningsoption berittigar, under perioden fran och med den 1
september 2029 till och med den 30 november 2029, till teckning av en ny B-aktie i KlaraBo till en
teckningskurs om 18 kr. 670 519 av 2025/2029-teckningsoptionerna innehas av KlaraBo. Ovriga
Teckningsoptioner har erbjudits till innehavarna pd marknadsmaéssiga villkor.

Den 8 maj 2026 beslutade styrelsen i KlaraBo att samtliga utestaende 2025/2029-teckningsoptioner ska —
villkorat av att GenomfGrandet sker — aterkdpas fran innehavarna till marknadsvérde innan Genomforandet.
I detta syfte har KlaraBo inhdmtat en marknadsvérdering av 2025/2029-teckningsoptionerna fran Deloitte,
enligt vilken varje utestdende 2025/2029-teckningsoption har ett virde om 2,71 kr per dagen for
Fusionsplanen. Dérutéver kommer berorda ledande befattningshavare och andra anstéllda att erhélla en
kontantbonus i syfte att halla dem finansiellt opaverkade av det aterkdp som sker till f6ljd av Fusionen.
Samtliga 2025/2029-teckningsoptioner kommer saledes att aterkopas av KlaraBo och makuleras innan
Genomforandet.

Emissionsbemyndigande

Vid arsstdimman den 29 april 2026 beslutades att bemyndiga styrelsen att fram till nista arsstimma, vid ett
eller flera tillfillen, fatta beslut om att 6ka bolagets aktiekapital genom nyemission av B-aktier, eller
teckningsoptioner eller konvertibler avseende sadana aktier i sddan utstrickning att det motsvarar en 6kning
av bolagets aktiekapital om hogst 20 procent per tidpunkten for drsstimmans beslut om bemyndigandet.

Nyemission av B-aktier ska kunna ske med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas foretridesrétt samt med
eller utan bestimmelse om apport eller kvittning eller i Ovrigt forenas med andra villkor enligt
aktiebolagslagen. Skélet till bemyndigandet att fatta beslut om emission med avvikelse fran aktiedgares
foretrddesritt och/eller med bestimmelse om apport- och kvittningsemission eller annars med villkor enligt
ovan ir att KlaraBo i samband med forvérv, direkt eller indirekt, av fastigheter eller fastighetsdgande bolag
snabbt kan komma att behova tillgang till kapital alternativt kunna erldgga betalning vid sddana forvarv med
KlaraBos aktier, eller i ovrigt for att kapitalisera KlaraBo pé ett tids- och kostnadseffektivt sitt. Vid
emissioner enligt bemyndigandet ska utgdngspunkten fOor emissionskursens faststillande ske pa
marknadsmaéssiga villkor, med forbehall for marknadsmaéssig emissionsrabatt i férekommande fall.

Central virdepappersforvaring

B-aktier 1 KlaraBo &r registrerade 1 ett avstdmningsregister enligt lagen (1998:1479) om
virdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear, Box 191,
101 23 Stockholm. ISIN-koden for KlaraBos B-aktie &r SE0010832287.

De tio storsta aktieiigarna i KlaraBo per 31 mars 2026

Per 31 mars 2026 uppgick antalet registrerade aktiefigare i KlaraBo till 6 418. De tio storsta aktieéigarna i
KlaraBo per 31 mars 2026 med justeringar for kdnda transaktioner dérefter listas nedan.

|Aktiesigare |A-aktier B-aktier Kapital (%) IRoster (%)

SBB 0 21647 035 13,71 % 7,11 %

Investment AB Spiltan 1934 484 18 676 681 13,05 % 12,48 %
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Ralph Miihlrad 1 285 000 9 400 528 6,77 % 7,31 %
Wealins S.A. 0 9 050 867 5,73 % 2,97%
KlaraBo Sverige AB 0 7 592 900 4,81 % 2,49 %
\Anders Pettersson med familj 3466316 3 994 460 4,73 % 12,69 %
Lennart Sten 2 495 000 4 299 001 4,30 % 9,60 %
|Avanza Pension 0 5 098 024 3,23 % 1,67 %
\Andreas Morfiadakis 2 361287 418 067 1,76 % 7,89 %
Mats Johansson 2 699 400 0 1,71 % 8,86 %
Ovriga 2 058 513 61 408 188 40,20 % 26,92 %
Totalt 16 300 000 141 585 751 100 % 100 %
Egna aktier

KlaraBo innehar per dagen for detta Fusionsdokument 7 592 900 egna B-aktier.

Aktieagaravtal

Savitt KlaraBos styrelse kénner till finns inga aktiedgaravtal mellan KlaraBos aktiedgare som syftar till
gemensamt inflytande 6ver KlaraBo. Styrelsen kénner inte heller till nagra avtal eller motsvarande
overenskommelser som kan leda till att kontrollen 6ver bolaget forandras.

Lock up-avtal

Savitt KlaraBos styrelse kénner till forekommer det inte négra dverlatelsebegrénsningar under viss tid (s.k.
lock up-avtal) forutom de rOstningsidtaganden som beskrivs under avsnittet “Fusionen —
Réstningsdtaganden” dér aktiedgarna atagit sig att inte minska aktieinnehavet fore avstdmningsdagen for
deltagande vid den extra bolagsstimman i KlaraBo.

Visentliga avtal i KlaraBo som paverkas av Fusionen

KlaraBo har ingétt 1dneavtal och ranteswapavtal med Danske Bank, Handelsbanken, och SEB samt laneavtal
med Swedbank och AB Sveriges Sékerstillda Obligationer som innehéller dgarférandringsklausuler vilka
som utgangspunkt triggas av Fusionen. Samtycke till Fusionen har inhdmtats fran Danske Bank och
Swedbank. Dialoger med AB Sveriges Sékerstédllda Obligationer och SEB for inhdmtande av samtycken till
Fusionen pagar och sddana samtycken kommer sannolikt att finnas pa plats innan Genomforandet. I det fall
saddana samtycken inte foreligger, kommer dessa finansieringsarrangemang &terbetalas med medel frén
befintliga kreditlinor hos Sveafastigheter eller genom ny finansiering som forhandlas fram innan
Genomforandet. KlaraBos finansieringsavtal med Handelsbanken kommer att kunna &terbetalas genom
medel som Sveafastigheter upptar under en bryggfinansiering och vidareutlanar till KlaraBo under en revers.

Utdelningspolicy

Styrelsen i1 KlaraBo Sverige AB har antagit en utdelningspolicy for mojliggérande av 16pande utdelning.
Enligt utdelningspolicyn ska upp till 25 procent av bolagets forvaltningsresultat arligen delas ut till
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aktiedgarna. Forslag till utdelning ska ta hénsyn till bolagets finansiella stillning, arbete med tillvaxt genom
forvarv och investeringar samt langsiktiga finansiella behov i ovrigt. Vid arsstimman den 29 april 2026
beslutades, i enlighet med styrelsens forslag, att utdelning om 0,25 kr per utdelningsberéttigad aktie i
KlaraBo ska ldmnas for rdkenskapsaret 2025, vilket uppgick till totalt 37 573 212,75 kr.

Visentliga investeringar

Under perioden frédn den 31 december 2025 till dagen for Fusionsdokumentet har KlaraBo genomfort en
bytesaffar om totalt 2,1 mdkr med Sveafastigheter, varigenom bland annat 575 ldgenheter forvarvades till
ett overenskommet fastighetsvirde om 1 103 mkr.

KlaraBo har dven ingatt avtal om avyttring av en fastighetsportfolj till Episurf Medical AB (publ),
varigenom 164 fastigheter ska avyttras pi tilltradesdagen. Enligt villkoren for transaktionen ska KlaraBo
som en del av kdpeskillingen i transaktionen vid slutforandet erhalla en revers pa 130 mkr som ska kvittas
mot B-aktier i Episurf Medical AB (publ) till en teckningskurs om 0,045 kr per aktie (dvs. totalt cirka 2,9
miljarder B-aktier).

Betydande forindringar sedan den 31 mars 2026

Utdver Transaktionen har det inte skett ndgra betydande forandringar av KlaraBos finansiella resultat eller
finansiella stdllning under perioden sedan den 31 mars 2026.

Trender
Per dagen for Fusionsdokumentet finns det inga kidnda trender, osdkerheter, krav, dtaganden eller handelser

som med rimlig sannolikhet kommer att & en vésentlig pdverkan pa KlaraBos utsikter under det innevarande
rakenskapsaret.

Rittsliga forfaranden och skiljeforfaranden
KlaraBo har inte varit part i ndgra myndighetsforfaranden, rittsliga forfaranden eller skiljeforfaranden
(inbegripet forfaranden som &nnu inte ar avgjorda eller som enligt KlaraBos kédnnedom riskerar att inledas)

under de senaste tolv manaderna som kan fa eller under den senaste tiden har haft betydande effekter pa
KlaraBos finansiella stéllning eller 16nsamhet.

Information som offentliggjorts enligt MAR

Nedan foljer en sammanfattning av den information som KlaraBo offentliggjort i enlighet med MAR under
de senaste tolv manaderna.

Finansiella rapporter

e 29 april 2026 — KlaraBos delarsrapport januari—mars 2026.
e 13 februari 2026 — KlaraBos bokslutskommuniké januari—december 2025.
e 23 oktober 2025 — KlaraBos delarsrapport januari—september 2025.
e 17 juli 2025 — KlaraBos delérsrapport januari—juni 2025.
Ovrigt

e 18 maj 2026 — ’KlaraBo gar samman med Sveafastigheter, som forvérvar en fastighetsportfolj frén
SBB, och befaster positionen som Nasdaq Stockholms stdrsta noterade bostadsfastighetsbolag”.
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13 februari 2026 — ”KlaraBo uppdaterar sin utdelningspolicy och foreslar utdelning till drsstimman
2026”.

26 januari 2026 — ”KlaraBo stérker fokus mot strategiska orter samt dkar uthyrningsgraden genom
avyttring av fastigheter”.

17 december 2025 — ”KlaraBo koncentrerar portféljen mot strategiska klusterorter i bytesaffar om
2,1 mdkr.”.

23 oktober 2025 — ’God finansiell stillning ldgger grunden for fortsatt I6nsam expansion”.

17 juli 2025 — Stérkt resultat genom aktiv forvaltning och strategiskt forvarv”.
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Finansiell historik i sammandrag

Detta avsnitt innehdller utvald historisk finansiell information avseende KlaraBo for rdkenskapsdren 2023,
2024 och 2025 samt perioden 1 januari — 31 mars 2026. Den finansiella informationen for rdkenskapsdren
2023, 2024 och 2025 har hdmtats frdan KlaraBos arsredovisningar for rikenskapsadren 2023, 2024 och 2025,
vilka har upprdttats i enlighet med drsredovisningslagen och International Financial Reporting Standards
(IFRS) utgivna av International Accounting Standards Board (IASB) och tolkningar som utfirdats av IFRS
Interpretations Committee (IFRS IC) sdsom de har antagits av EU. Arsredovisningarna for réikenskapsdren
2023, 2024 och 2025 har reviderats av KlaraBos oberoende revisor Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB i
enlighet med vad som anges i de tillhérande revisionsrapporterna. Annan information i Fusionsdokumentet
har inte reviderats av KlaraBos revisor om inte sd uttryckligen anges. Den finansiella informationen for
perioden 1 januari — 31 mars 2026 har himtats fran KlaraBos oreviderade deldrsrapport for perioden 1
Jjanuari — 31 mars 2026, vilken har upprdttats i enlighet med IAS 34 Deldrsrapportering. Vidare har
bestimmelser i drsredovisningslagen och lagen om vdirdepappersmarknaden foljts. Den finansiella
informationen for perioden 1 januari — 31 mars 2026 har inte varit foremdl for revision eller oversiktlig
granskning.

KlaraBos drsredovisningar och delarsrapporter finns tillgdngliga pa KlaraBos hemsida, www.klarabo.se.

Koncernens rapport over totalresultat

Arsredovisningar

Reviderad Reviderad Reviderad
Belopp i mkr 2025 2024 2023
Hyresintékter 707,6 619,0 577,2
(")wiga rorelseintéikter 12,8 11,4 12,5
Fastighetskostnader -313,2 -268,2 -252,5
Driftnetto 407,2 362,2 337,2
Centrala administrationskostnader -55,1 -51,7 -51,3
Rorelseresultat 352,11 310,5 285,9
Finansiella intdkter 2.5 4.5 7,5
Finansiella kostnader -195,5 -179,1 -169,0
Forvaltningsresultat 159.,1 135,9 1244
Virdeforandringar fastigheter 365,4 111,0 -439.9
Virdeforandringar derivat 2,0 26,2 -139,8
Andel av resultat efter skatt frin -1 0,0 -0,2
gemensamt styrda foretag
Resultat fore skatt 526,5 273,1 -455.,5
Skattekostnad -118,4 -85,2 73,9
Arets resultat 408,1 187,9 -381,5
Resultat per aktie, kr 2,66 1,442 -2,9113
Delarsrapport

Oreviderad

Belopp 1 mkr 1 jan — 31 mar 2026
Intikter 188.5

! Posten forekommer inte i &rsredovisningen for rakenskapséret 2025.

12 Omriknat till 1,39 i arsredovisningen for rikenskapséret 2025 med anledning av foretridesemission.

13 Posten forekommer inte i &rsredovisningen for rikenskapsaret 2023. Diremot finns posterna “Resultat per aktie hinforligt till moderbolagets
aktiedgare, fore utspadning, kr” och “Resultat per aktie hanforligt till moderbolagets aktiedgare, efter utspadning, kr”” som bada anger -2,91.
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Kostnader -103,1
Driftnetto 85,4
Centrala administrationskostnader -13,7
Rorelseresultat 71,7
Finansiella intdkter/kostnader -52,3
Forvaltningsresultat 19,4
Virdeforandringar fastigheter 68,5
Virdeforandringar derivat 41,2
Resultat fore skatt 129,2
Skattekostnad -5,2
Periodens resultat 124,0
Resultat per aktie, kr 0,824
Koncernens rapport éver finansiell stillning
Arsredovisningar

Reviderad Reviderad Reviderad
Belopp i mkr 31 dec 2025 31 dec 2024 31 dec 2023
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar
Immateriella anldggningstillgdngar 0,1 0,2 0,3
Summa immateriella anlidggningstillgangar 0,1 0,2 0,3
Materiella anldggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter 9587,2 92439 9031,9
Inventarier 3,6 5,5 1,7
Summa materiella anlidggningstillgangar 9 590,8 9249,4 9 039,6
Finansiella anldggningstillgangar
Andelar i gemensamt styrda foretag 15 0,0 17,2
Fordringar hos gemensamt styrda foretag -16 - 2,8
Summa finansiella anléiggningstillgdngar 17 0,0 20,0
Uppskjutna skattefordringar 18 0,0 0,1
Summa anlidggningstillgangar 9 591,0 9 249,6 9 060,0
Omsittningstillgangar
Kund- och hyresfordringar 3,3 3,5 3.4
Ovriga fordringar 16,5 393,7 12,4
Upparbetad ¢j fakturerad intikt 19 -20 0,7
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 8,1 10,0 5,7
Likvida medel 79,7 143,0 168,5
Summa omsittningstillgangar exklusive
tillgingar som innehas for forsiljning 107,6 21 -2

14 Posten forekommer inte i delérsrapporten for perioden 1 januari — 31 mars 2026. Diremot finns posten “Resultat per aktie, kr” under ”Nyckeltal”.

15 Posten forekommer inte i drsredovisningen for rikenskapsaret 2025.
16 Posten forekommer inte i &rsredovisningen for rakenskapséret 2025.
17 Posten forekommer inte i &rsredovisningen for rdkenskapséret 2025.
18 Posten forekommer inte i drsredovisningen for rikenskapsaret 2025.
1 Posten forekommer inte i &rsredovisningen for rakenskapséret 2025.
2 Posten forekommer inte i &rsredovisningen for rakenskapséret 2024.
2! Posten forekommer inte i drsredovisningen for rikenskapséret 2024.
22 Posten forekommer inte i arsredovisningen for rakenskapséret 2023.
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Reviderad Reviderad Reviderad

Belopp 1 mkr 31 dec 2025 31 dec 2024 31 dec 2023
Tillgdngar som innehas for forsiljning 1013,6 23 24
Summa omsittningstillgidngar 1121,2% 407,2% 21,57
Summa tillgdngar 10 712,2 9799,9 9 249,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Aktiekapital 7,9 6,6 6,6
Ovrigt tillskjutet kapital 3611,8 3604,1 3221,6
Balanserat resultat inklusive arets resultat 1220,5 873,5 708,2
Summa eget kapital 4 840,2 4484,2 3936,3
Langfristiga skulder
Réntebédrande skulder 4052,5 3762,0 47627
Uppskjuten skatteskuld 367,4 269,2 216,0
Ovriga langfristiga skulder 12,7 1,3 1,1
Summa langfristiga skulder 4 432,6 4032,5 4979.8
Kortfristiga skulder
Réntebarande skulder 796,7 11282 116,1
Derivatinstrument 8,5 10,6 36,7
Leverantorsskulder 23,9 22,3 26,3
Aktuell skatteskuld 6,1 15,3 19,7
Ovriga kortfristiga skulder 3.4 43 33,5
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 1114 102,5 101,4
Summa Kkortfristiga skulder exklusive skulder
direkt relaterade till tiligingar som innehas for
forsiljning 950,1 28 -2
Skulder direkt relaterade till tillgangar som innehas
for forsiljning 4893 30 S
Summa Kkortfristiga skulder 14394 1283,2 333.8
Summa skulder 5872,0 5315,7 5313,6
Summa eget kapital och skulder 10 712,2 9799,9 9 249,9
Delarsrapport

Oreviderad
Belopp i mkr 31 mar 2026
TILLGANGAR
Immateriella anldggningstillgangar 0,1
Forvaltningsfastigheter 10 800,9
Materiella anldggningstillgangar 33
Finansiella anlédggningstillgangar 0,1

2 Posten forekommer inte i arsredovisningen for rakenskapséret 2024.
24 Posten forekommer inte i arsredovisningen for rikenskapséret 2023.

% Inklusive likvida medel.
26 Exklusive likvida medel.
7 Exklusive likvida medel.

28 Posten forekommer inte i arsredovisningen for rakenskapséret 2024.
» Posten forekommer inte i &rsredovisningen for rakenskapséret 2023.
30 Posten forekommer inte i drsredovisningen for rikenskapséret 2024.
3! Posten forekommer inte i &rsredovisningen for rakenskapséret 2023.
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Oreviderad

Belopp 1 mkr 31 mar 2026
Derivat 32,7
Fordringar 29,2
Likvida medel 104,3
Tillgangar som innehas for forsiljning -
Summa tillgangar 10 970,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 49284
Uppskjuten skatteskuld 368,7
Derivat -
Langfristiga rantebdrande skulder 53795
Kortfristiga rantebirande skulder 140,5
Ovriga skulder 1534
Skulder direkt relaterade till tillgdngar som innehas for forsiljning -
Summa eget kapital och skulder 10 970,5
Koncernens rapport over kassaflode
Arsredovisningar

Reviderad Reviderad Reviderad
Belopp i mkr 2025 2024 2023
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 352,1 310,5 2859
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet
(avskrivning pa inventarier) 2,1 2,5 2,7
Erhéllen rinta 2,5 32 33
Betald rinta -185,5 34 3
Erh&llen/betald rinta 36 -171,3 -163,7
Betald skatt -34.2 -23.4 -23,6
Kassaflode fran den lopande verksamheten
fore fordndringar av rorelsekapital 136,9 118,2 101,3
Kassaflode fran fordndringar av rorelsekapital
Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefordringar -3,2 -3,7 11,6
Minskning(-)/6kning(+) av rorelseskulder 8,7 -32,1 19,8
Kassaflode fran den lopande verksamheten 142,4 82,4 132,7
Investeringsverksamheten
Forvirv av forvaltningsfastigheter -804,5%7 -77,3 -
Forsiljning av forvaltningsfastigheter 1,138 123,6%° 40
Investeringar i férvaltningsfastigheter -172,7 -144,0 -161,5
Nyproduktionsinvesteringar -2,9 -5,2 -117,1

32 Posten forekommer inte i &rsredovisningen for rdkenskapséret 2024.
33 Posten forekommer inte i drsredovisningen for rikenskapséret 2023.
3% Posten forekommer inte i arsredovisningen for rakenskapséret 2024.
35 Posten forekommer inte i arsredovisningen for rakenskapséret 2023.
3¢ Posten forekommer inte i drsredovisningen for rikenskapséret 2025.
37 Via bolag.
¥ Via bolag.
¥ Via bolag.
40 Posten forekommer inte i drsredovisningen for rdkenskapsaret 2023.
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Forvérv av materiella anlédggningstillgangar -0,2 -0,2 -0,6

Kassaflode fran investeringsverksamheten -979,2 -103,1 -279,1
Finansieringsverksamheten
Nyemission netto 3835 A 42
Nyupptagna finansiella skulder 510,0 100,0 30,8
Léaneupptagningskostnader - -4,5 -
Amortering av finansiella skulder -60,6 -84,0 -52,1
Aterkop av egna aktier -59.4 -16,2 2,1
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 773.,4 -4,7 -23,4
Periodens kassaflode -63,3 -25,4 -169,8
Likvida medel vid érets ingang 143,0 168,5 338,3
Likvida medel vid arets slut 79,7 143,0 168,5
Deldarsrapport

Oreviderad
Belopp i mkr 1 jan — 31 mar 2026
Den lopande verksamheten
Rorelseresultat 71,7
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 0,4
Erhallen ranta 0,2
Betald rinta -49,9
Betald skatt -10,8
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forindringar av rorelsekapital 11,7
Kassaflode fran forandringar av rorelsekapital
Forandring rorelsefordringar/-skulder -11,9
Kassaflode fran den lopande verksamheten -0,3

Investeringsverksamheten

Forvirv av forvaltningsfastigheter via bolag -92,2
Forséljning av forvaltningsfastigheter -
Investeringar i befintliga forvaltningsfastigheter -26,7
Nyproduktionsinvesteringar -2,0
Forvarv av materiella anldggningstillgdngar -0,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -121,1

Finansieringsverksamheten
Emissioner netto -

Nyupptagna finansiella skulder 200,8
Léaneupptagningskostnader -4,7
Amortering av finansiella skulder -14,4
Aterkdp av egna aktier 35,8
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 145,9
Periodens kassaflode 24,5
Likvida medel vid periodens borjan 79,7
Likvida medel vid periodens slut 104,3

41 Posten forekommer inte i drsredovisningen for rikenskapsaret 2024.
42 Posten forekommer inte i &rsredovisningen for rdkenskapsaret 2023.
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Nyckeltal

Oreviderad Reviderad Reviderad Reviderad
1 jan — 31 mar

2026 2025 2024 2023
Reell uthyrningsgrad, % 96,8 96,9 97,2 97,8
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,13 1,04 1,04 0,95
Soliditet, % 44,9 45,2 43,6 42,6
Langsiktigt substansvirde, mkr 52644 5216,1 4 387,8 4189,1
Langsiktigt substansvérde per
aktie, kr 35,0 342 33,7 32,0

Definitioner av nyckeltal
Reell uthyrningsgrad, %: Antal uthyrda lagenheter inklusive ldgenheter stéllda for renovering samt
lagenheter med tecknat hyreskontrakt dividerat med totalt antal 1dgenheter.

Forvaltningsresultat per aktie, kr:  Forvaltningsresultat hinforligt till moderbolagets aktiedgare i forhallande till
viigt genomsnittligt antal aktier under perioden fore utspidning.

Soliditet, %: Totalt eget kapital i forhallande till balansomslutningen vid periodens slut.

Langsiktigt substansvérde, mkr: Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare, med dterliggning av
uppskjuten skatt och derivat hanforligt till heldgd andel.*

Langsiktigt substansvérde per Langsiktigt substansvérde i forhallande till antalet utestdende aktier vid

aktie, kr: periodens slut.*®

4 For drsredovisningen for rikenskapséret 2025 var definitionen “Férvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktiedigare i forhallande till végt
genomsnittligt antal aktier, justerat for dterkdpta aktier under perioden fore utspadning”.

4 For arsredovisningen for rikenskapséret 2025 var definitionen “Eget kapital, justerat for aterkopta aktier, hanforligt till moderbolagets aktiedgare
med aterldggning av uppskjuten skatt och derivat hanforligt till heldgd andel”.

45 For arsredovisningen for rikenskapsaret 2025 var definitionen “Langsiktigt substansvirde i forhallande till antalet utestiende aktier vid periodens
slut, justerat for aterkopta aktier”.
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Registrerad bolagsordning for KlaraBo

§1.

§2.

§3.

§ 4.

§5.

BOLAGSORDNING FOR KLARABO SVERIGE AB

Org.nr 559029-2727

Foretagsnamn
Bolagets foretagsnamn dr KlaraBo Sverige AB. Bolaget ar publikt (publ).

Styrelsens siite
Styrelsen har sitt site i Malmo kommun.

Verksamhet
Bolaget ska dga och forvalta fastigheter, 4ga och forvalta virdepapper, samt ddrmed forenlig
verksamhet.

Aktieslag
Aktiekapitalet utgor lagst 2 700 000 kronor och hogst 10 800 000 kronor. Antalet aktier ska vara lagst
54 000 000 stycken och hogst 216 000 000 stycken.

Aktierna ska utges i tva serier, serie A och serie B. Aktier av serie A medfor tio (10) rdster per aktie
och aktier av serie B medfor en (1) rost per aktie. Aktier av varje aktieslag kan utges till ett antal
motsvarande hela aktiekapitalet.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut nya aktier ska en gammal
aktie ge foretradesratt till ny aktie av samma aktieslag i forhéllande till det antal aktier innehavaren
forut dger (primér foretrddesrétt). Aktier som inte tecknas med primir foretradesrétt ska erbjudas
samtliga aktiedgare till teckning (subsidiér foretradesritt). Om inte sdlunda erbjudna aktier racker for
den teckning som sker med subsididr foretrddesratt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i
forhallande till det totala antal aktier de forut dger i bolaget. I den man detta inte kan ske vad avser
viss aktie / vissa aktier, sker fordelning genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut aktier av endast ett aktieslag, ska
samtliga aktiedgare, oavsett aktieslag, ha foretradesritt att teckna nya aktier i forhallande till det antal
aktier som de forut dger.

Vad som sagts ovan ska inte innebdra ndgon inskrdnkning i mojligheten att fatta beslut om
kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgares foretriadesrétt.

Vad som foreskrivs ovan om aktiefgares foretradesritt ska dga motsvarande tillimpning vid emission
av teckningsoptioner och konvertibler.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier emitteras av varje aktieslag i
forhallande till det antal aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Dérvid ska gamla aktier av
visst aktieslag medfora foretrddesritt till nya aktier av samma aktieslag. Vad som nu sagts ska inte
innebdra nagon inskrdnkning 1 mdjligheten att genom fondemission, efter erforderlig dndring av
bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

Omvandlingsforbehall

Aktier av serie A ska pé begéran av dgare till sddana aktier omvandlas till aktier av serie B. Begéran
om omvandling, som ska vara skriftlig och ange det antal aktier av serie A som ska omvandlas till
aktier av serie B samt om begéran inte omfattar hela innehavet, vilka aktier av serie A omvandlingen
avser, ska goras hos styrelsen. Bolaget ska genast anmila omvandlingen till Bolagsverket for
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§ 6.

§7.

§8.

§9.

§ 10.

§11.

§ 12.

§ 13.

registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen &r verkstilld nér registrering skett samt antecknats
1 avstimningsregistret.

Styrelse
Styrelsen ska besta av ldgst tre och hogst atta ledaméter utan suppleanter.

Revisorer
Bolaget ska ha en eller tva revisorer med hdgst en revisorssuppleant.

Kallelse till bolagsstimma

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt pa bolagets
webbplats. Vid tidpunkten for kallelse ska information om att kallelse skett annonseras i Dagens
Industri.

Foranmiélan

Aktiedgare som vill delta i bolagsstimma ska anméla sitt deltagande till bolaget senast den dag som
anges i kallelsen till stimman. Denna dag fir inte vara sondag, annan allmén helgdag, l6rdag,
midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare &n femte vardagen fore stimman.

Aktiedgare far vid bolagsstimma medfora ett eller tva bitrdden, dock endast om aktiedgaren anmaélt
detta enligt foregdende stycke.

Fullmaktsinsamling samt postréstning
Styrelsen far samla in fullmakter enligt det forfarande som anges i 7 kap. 4 § andra stycket
aktiebolagslagen (2005:551).

Styrelsen far infor en bolagsstimma besluta att aktiedgarna ska kunna utdva sin rostrétt per post fore
bolagsstimman.

Arsstimma
Arsstimma ska hillas rligen inom sex ménader efter rikenskapsarets utging.

P& arsstimma ska foljande drenden forekomma.

Val av ordférande vid stimman.
Upprittande och godkdnnande av rostlédngd.
Godkédnnande av dagordning.
Val av en eller tvé justeringspersoner.
Proévning av om stimman blivit behdrigen sammankallad.
Foredragning av framlagd arsredovisning och revisionsberittelse samt, i forekommande fall,
koncernredovisning och koncernrevisionsberittelse.
7. Beslut om
a) faststillande av resultatrdkning och balansrikning samt, i forekommande fall,
koncernresultatrikning och koncernbalansrékning,
b) dispositioner betriffande vinst eller forlust enligt den faststédllda balansrakningen, och
c) ansvarsfrihet t styrelseledaméter och verkstillande direktor.
8. Faststillande av antalet styrelseledamoter samt av antalet revisorer och revisorssuppleanter.
9. Faststéllande av styrelse- och revisorsarvoden.
10. Val av styrelse och val av revisorer samt, i forekommande fall, revisorssuppleanter.
11. Annat drende, som ankommer pa stimman enligt aktiecbolagslagen eller bolagsordningen.

ANl o e

Rékenskapsar
Bolagets rikenskapsér ska vara 1 januari - 31 december.

Avstimningsregister

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstdimningsregister enligt lagen (1998:1479) om
vérdepapperscentraler och kontoforing av finansiella instrument.
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KlaraBos styrelse, ledning och revisor

KlaraBos styrelse

KlaraBos styrelse bestar per dagen for Fusionsdokumentet av sju ordinarie styrelseledaméter, inklusive
styrelseordforanden, utan suppleanter. Av tabellen nedan framgér styrelseledamdterna, deras befattning, aret
de valdes in, deras oberoende i forhéllande till bolaget, bolagsledningen och storre aktiedgare, samt deras
innehav i KlaraBo per 31 mars 2026 med justeringar for kidnda transaktioner dérefter. Storre aktiedgare
definieras enligt Svensk kod for bolagsstyrning som aktiedgare vilka direkt eller indirekt kontrollerar tio
procent eller mer av aktierna eller rosterna i KlaraBo.

Styrelseledamot

Namn Befattning sedan Oberoende i forhallande till Innehav i KlaraBo
Bolaget och Storre
dess ledning aktiedigare
2 495 000 A-aktier
Lennart Sten Styrelseordforande 2018 Ja Nej och 4299 001 B-

aktier, direkt och
indirekt genom bolag

Styrelseledamot 2021 Ja Ja 22 000 B-aktier

3466 316 A-aktier
och 3 994 460 B-
aktier, indirekt
genom bolag
(tillsammans med
nérstdende)

Joacim Sjoberg Styrelseledamot 2020 Ja Ja 53 080 B-aktier

1 934 484 A-aktier
Per Hakan . och 18 676 681 B-
Borjesson Styrelseledamot 2021 Ja Nej aktier, indirekt
genom bolag
Styrelseledamot 1 285 000 A-aktier
. . och 9 400 528 B-
Ralph Miihlrad 2025 Ja Nej aktier direkt och
indirekt genom bolag

Karin Gunnarsson  Styrelseledamot 2025 Ja Ja 20 000 B-aktier

Sophia Mattsson-
Linnala

Anders Pettersson  Styrelseledamot 2017 Ja Nej

Lennart Sten (fodd 1959)
Styrelseordforande
Huvudsaklig utbildning: Jurist kandidatexamen, Stockholms universitet.

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

Tidigare uppdrag utanfor KlaraBo: Styrelseordforande i Fastighetséigarna Sveriges EU-information AB och
Fastighetsdgarna Sverige Aktiebolag, styrelseledamot i SHF Passaren 1 AB, SHF Passaren 5 AB, With
Young Attitude Media Group AB, Barken 18 Handelsfastighet AB, SHF Linkdping Holding AB, Altira
Bolénderna 28:5 AB, Endicott Sweden AB, Jarrestrasse Holding AB, With Young Attitude Sales AB,
Fastighetsdgarna Sverige Aktiebolag, RW Bostad AB (publ), VestigiaHus Talldsen AB, SHF Bolidnderna
35:1 AB, Staren Invest AB, Bonnier Fastigheter AB, Victoria Park AB, Fastpartner Valbo-Backa 6:13 AB,
Dios Fastigheter Idun AB, Snéttringe 31 AB och Luktviolen Fastighets AB.
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Sophia Mattsson-Linnala (fodd 1966)
Styrelseledamot

Huvudsaklig utbildning: Ekonomlinjen vid Stockholms Universitet med inriktning mot ekonomiska kalkyler
(1986-1989) samt kurser inom institutionen for Lantméiteri pd KTH innefattandes bland annat
fastighetsmarknad och fastighetsvirdering samt byggnads- och installationsteknik (1988-1989).

Andra nuvarande uppdrag utanfor KlaraBo: Ordférande i Moxyid. Styrelseledamot och dgare i SML
ekonomi och fastighet AB, styrelseledamot i Sh bygg, Sten och Anldggning AB, Sh asfalt AB, TM
Anlédggning i Uppland AB, Anders Bodin Fastigheter AB, Vallentuna Betong AB, JIMG Betong AB, Teqt
Group och COVITUM AB.

Tidigare uppdrag utanfor KlaraBo: Styrelseordforande i Farsta Intressenter AB, Farsta Fastighetsintressenter
AB och Farsta Stadsutveckling AB, vd i Rikshem AB (publ) och Huge Fastigheter AB, styrelseledamot i
Rikshem Samhold AB, Rikshem Fastighetsutveckling AB, Rikshem JV Holding AB, Rikshem Bostider
Holding AB, Farsta Intressenter AB, Farsta Fastighetsintressenter AB, Farsta Stadsutveckling AB,
Viarmdobostiader Aktiebolag, Botrygg AB och Willhem AB (publ), styrelsesuppleant i Varmdobostiader
Aktiebolag.

Anders Pettersson (fodd 1959)
Styrelseledamot
Huvudsaklig utbildning: Civilingenjérexamen och civilekonomexamen vid Lunds universitet.

Andra nuvarande uppdrag utanfor KlaraBo: Styrelseordférande i Wallbox N.V, Ninbeta AB, Ninalpha AB,
Skabholmen Invest AB, Hawoc Investment AB, Ningamma AB, Simrishamns Bokhandel 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, styrelsesuppleant i WN Enterprise AB.

Tidigare uppdrag utanfoér KlaraBo: Styrelseordférande i Brink Group BV, Ninalpha AB, Ningamma AB,
Ninbeta AB, Skabholmen Fastighets AB, Alite International AB, Group Alite International AB, Hilding
Anders Holdings 3 AB, styrelseledamot i ZetaDisplay AB, Kensington Capital Acquisitions Corp. Spac I,
Kensington Capital 111, Skabholmen Fastighets AB, Victoria Park AB, Rebuilders Sverige AB, Hempel A/S,
Pure Power LTD, Pure Safety Group LTD och Prostatakliniken i Sverige AB, styrelsesuppleant i
Fastighetsbolaget KlaraBo AB, KlaraBo Bygg AB, KlaraBo Svalév AB, KlaraBo Bjuv AB och Holmbergs
Safety System Holding AB.

Joacim Sjéberg (fodd 1964)
Styrelseledamot

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

Andra nuvarande uppdrag utanfor KlaraBo: Styrelseledamot och vd i Valhalla Corporate Advisor AB och
styrelseledamot i Entra ASA.

Tidigare uppdrag utanfor KlaraBo: vd i Castellum AB, styrelseordférande i Moonlighting Industries AB,
Réckesbutiken Sweden AB, Centro Kakel & Klinker AB, Beijerinvest Aktiebolag, Badia AB, Beijer
Industriutveckling Bad AB, Tendium Holding AB, JLL Transaction Services AB och JLL Treasury Support
AB, styrelseledamot i Beijerinvest Aktiebolag, PoolKungen AB, Svenska Poolfabriken i Luled AB, JLL
Kapitalmarknad Holding AB, JLL Kapitalmarknad AB, JLL Capital Markets AB, Nima Mountaineer AB,
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JLL Transaction Services AB och JLL Treasury Support AB, styrelsesuppleant i Valhalla Corporate Advisor
AB.

Per Hdkan Borjesson (fodd 1954)
Styrelseledamot

Huvudsaklig utbildning: Civilingenjor, Linkopings tekniska hogskola, industriell ekonomi, 1978 och MBA,
Columbia University, NYC, NY, 1980.

Andra nuvarande uppdrag utanfor KlaraBo: Styrelseledamot och verkstéllande direktor i Investment AB
Spiltan och Foretagspartner i B P Invest Aktiebolag. Styrelseledamot i Broderna Borjessons Bil Aktiebolag,
P&E Persson AB, P&E Samhillsfastigheter AB.

Tidigare uppdrag utanfor KlaraBo: Styrelseordférande i Spiltan Fonder AB. Styrelseledamot i Mfin AB,
Pepins Group AB (publ) och Sura Magnets.

Ralph Miihlrad (fodd 1960)
Styrelseledamot
Huvudsaklig utbildning: Ekonomistudier vid Stockholms universitet.

Andra nuvarande uppdrag utanfor KlaraBo: Styrelseordférande i Habima AB och i Miihlrad-Invest AB samt
styrelseledamot i New Wave Group AB, Aktiebolaget Kontaktpressning och Stureplans Affarsresebyra AB.

Tidigare uppdrag utanfér KlaraBo: vd i Champion Northern Europe, styrelseledamot i Champion Europe
S.p.A. och styrelseledamot i Midsona AB (publ).

Karin Gunnarsson (fodd 1962)
Styrelseledamot
Huvudsaklig utbildning: Civilekonomexamen fran Handelshdgskolan i Stockholm.

Andra nuvarande uppdrag utanfor KlaraBo: Styrelseledamot i Ependion AB, Bulten AB samt Cibes Holding
AB.

Tidigare uppdrag utanfor KlaraBo: CFO pd HEXPOL AB samt styrelseledamot i Concentric AB.

KlaraBos ledande befattningshavare

Av tabellen nedan framgar de ledande befattningshavarna i KlaraBo, deras befattning, aret de upptogs i
ledningsgruppen, éaret de anstélldes i KlaraBo samt deras innehav i KlaraBo per 31 mars 2026 med
justeringar for kdnda transaktioner dérefter.

Namn Befattning I ledningsgruppen sedan  Anstilld i KlaraBo Innehav i KlaraBo
sedan

2 361 287 A-aktier
privat och indirekt
. Verkstillande genom Falknéstet AB,
Andreas Morfiadakis i, oy r 2017 2017 418 067 B-aktier samt
142 000 2025/2029-

teckningsoptioner

88



59 618 B-aktier samt
Magnus Nordholm Vice vd/CFO 2025 2025 2 130 681 2025/2029-
teckningsoptioner

100 000 A-aktier, 80
000 B-aktier samt
56 800 2025/2029-
teckningsoptioner

Jimmy Larsson Fastighetschef 2019 2019

Maria Lindén HR-chef 2023 2023

Andreas Morfiadakis (fodd 1976)
Verkstdllande direktor
Huvudsaklig utbildning: Bachelor’s degree, DePaul University Chicago, 2000

Andra nuvarande uppdrag utanfor KlaraBo: Agare och styrelseledamot i Falknistet AB och styrelse-
suppleant i HESIA Konsult AB.

Tidigare uppdrag utanfor KlaraBo under de fem senaste &ren: vice verkstéllande direktér och CFO i Victoria
Park AB, styrelseledamot i KlaraBo Sverige AB, Sydsvenska Hem AB (publ), Utéver ovan har uppdrag i
dotterbolag kopplat till KlaraBo-koncernen, Victoria Park-koncernen samt Sydsvenska Hem-koncernen
forekommit.

Magnus Nordholm (fodd 1974)

Vice verkstillande direktor, Chief Financial Officer

Huvudsaklig utbildning: MSc Economics. Handelshogskolan i Géteborg samt London School of Economics
1 London, UK.

Andra nuvarande uppdrag utanfor KlaraBo: Senior Advisor och medlem i investeringskommittén i
Thylander A/S, Styrelseledamot i Misterbo Fastighets AB och styrelseledamot i Estea Omsorgsfastigheter
AB.

Tidigare uppdrag utanfor KlaraBo under de fem senaste &ren: vd och deldgare i Bankside Partners / Estea,
partner Thylander A/S, vice vd pa Heimstaden, styrelseledamot i Realstocks.

Jimmy Larsson (fodd 1974)
Fastighetschef
Huvudsaklig utbildning: Kandidatexamen i fastighetsvetenskap, Malmé Universitet, 2001.

Andra nuvarande uppdrag utanfor KlaraBo: Intresseledamot i hyresndmnden i Malmd samt
distriktstyrelseledamot i Fastighetsdgarna.

Tidigare uppdrag utanfér KlaraBo under de fem senaste &ren: Styrelseledamot i Fastighetsbolag KlaraBo
Centrum Bostad AB.

Maria Lindén (fodd 1974)
HR-chef
Huvudsaklig utbildning: Personal och Arbetslivsprogrammet Lunds Universitet, 1996-2000.
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Andra nuvarande uppdrag utanfor KlaraBo: vd i AMLL Consulting AB.

Tidigare uppdrag utanfor KlaraBo under de fem senaste aren: Styrelseledamot i Lillhagens Ridklubb.

Revisor

P4 arsstimman den 29 april 2026 beslutades att for tiden intill slutet av nista arsstimma vilja Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB, med Mats Akerlund som huvudansvarig revisor, till revisor for KlaraBo. Mats
Akerlund ir auktoriserad revisor och medlem i FAR (branschorganisationen for revisorer). Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB:s adress 4r Torsgatan 21, 113 97 Stockholm och Mats Akerlunds adress #r
Linsmansvigen 36 C, 23631 Hollviken. Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB:s huvudkontor #r beliget pa
Torsgatan 21, 113 97 Stockholm.
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VISSA SKATTEFRAGOR I SVERIGE

Fo6ljande sammanfattning beskriver vissa av de skattekonsekvenser som kan uppkomma for aktiedgare i
Sverige med anledning av Fusionen. Sammanfattningen avser endast fysiska personer och aktiebolag som
ar obegransat skattskyldiga i Sverige, om inget annat anges. Sammanfattningen &r baserad pa gillande
lagstiftning och &r endast avsedd att utgdra allmén information. Sammanfattningen &mnar inte behandla
samtliga skattefrdgor som kan uppkomma i samband med Fusionen utan syftar till att ge ldsaren mer
oversiktlig information rérande vissa skattefragor.

Exempel pa delar som inte omfattas av denna sammanfattning ar sédan sarskild lagstiftning som géller for:

i.  aktier som innehas av handelsbolag’/kommanditbolag eller som utgér lagertillgangar i
ndringsverksamhet,
ii.  innehav i bolag som ir eller tidigare har varit fimansforetag eller pd aktier som forvarvats med stod
av sadana sa kallade kvalificerade andelar i fimansforetag,
iii.  aktier som innehas pa ett investeringssparkonto eller via en kapitalforsdkring, eller
iv.  innehav i vardepappersfonder eller specialfonder.

Sarskilda skatteregler géller for vissa typer av skattskyldiga, exempelvis investmentforetag,
livforsakringsforetag och personer som inte dr bosatta i Sverige. Beskattningen av varje enskild aktiedgare
beror pa dennes sirskilda situation. Varje innehavare av aktier bor saledes konsultera en skatteradgivare for
att f information om de specifika konsekvenser som kan uppsta i det enskilda fallet for denne, inklusive
tillimpligheten och effekten av utlindska regler och skatteavtal eller annan tillimplig speciallagstiftning.

Skattekonsekvenser av Fusionen for aktiedgare i KlaraBo vilka ar obegrinsat
skattskyldiga i Sverige

Fysiska personer

For fysiska personer som dr obegransat skattskyldiga i Sverige kommer aktierna i KlaraBo anses ha avyttrats
i samband med Fusionen. En avyttring av aktier utldser i princip kapitalvinstbeskattning for aktiedgaren.
Forutsatt att reglerna om framskjuten beskattning vid andelsbyte &r tillimpliga uppkommer dock ingen
omedelbar beskattning hos aktiedgaren, till den del Fusionsvederlaget utgors av aktier i Sveafastigheter.
Aktiedgarens omkostnadsbelopp for aktierna i KlaraBo dverfors i sddant fall till de aktier i Sveafastigheter
som har erhallits som Fusionsvederlag genom den genomforda Fusionen.

For att reglerna om framskjuten beskattning vid andelsbyte ska vara tillimpliga for fysiska personer som
avyttrat aktier genom Fusionen dr det ett antal rekvisit som maste vara uppfyllda. Dels maste aktierna i
KlaraBo avyttras till det kopande foretaget (Sveafastigheter). Sé anses vara fallet vid fusion enligt reglerna
om framskjuten beskattning vid andelsbyten. Ersittningen ska vara marknadsmaéssig och besta av andelar i
det kdpande foretaget (Sveafastigheter) men fér till en del dven ldmnas i pengar. Vidare ska den fysiska
personen vara bosatt i en stat inom det europeiska ekonomiska samarbetsomriddet ("EES”) eller
stadigvarande vistas inom EES. Dértill méste bade det kopande foretaget (Sveafastigheter) och det avyttrade
foretaget (KlaraBo) vara svenska aktiebolag (alternativt utgora vissa andra juridiska personer). Reglernas
tillimpning &r obligatorisk om forutsittningarna &r uppfyllda och andelsbytet behdver dérfor inte deklareras.

Om forutsdttningarna inte uppfylls utloses kapitalvinstbeskattning enligt allménna bestdmmelser.
Kapitalvinster och kapitalforluster beskattas i sddana fall pa samma sitt som beskrivs nedan.

Det ska noteras att om en fysisk person upphor att vara bosatt i en stat inom EES och reglerna om framskjuten

beskattning vid andelsbyten har tillimpats ska den uppskjutna kapitalvinsten hénforlig till andelsbytet tas
upp till beskattning.
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Aktiebolag

For aktiebolag som é&r obegréinsat skattskyldiga i Sverige kommer aktierna i KlaraBo anses ha avyttrats i
samband med Fusionen. En avyttring av aktier utldser i princip kapitalvinstbeskattning for aktiedgaren.
Forutsatt att reglerna om uppskovsgrundande andelsbyten (andelsbytesreglerna) &r tillimpliga kan dock
aktiedgare begira uppskov med beskattningen av kapitalvinst till den del Fusionsvederlaget utgors av aktier
i Sveafastigheter.

For att andelsbytesreglerna ska vara tillampliga for aktiebolag som avyttrat aktier genom Fusionen é&r det ett
antal rekvisit som maste vara uppfyllda. Dels méste aktierna i KlaraBo avyttras till det kdpande foretaget
(Sveafastigheter). S& anses vara fallet vid fusion enligt andelsbytesreglerna. Erséttningen ska vara
marknadsmaéssig och bestd av andelar i det kopande foretaget (Sveafastigheter) men fér till en del dven
lamnas i pengar. Vidare maste bade det kopande foretaget (Sveafastigheter) och det avyttrade foretaget
(KlaraBo) vara svenska aktiebolag eller vissa andra juridiska personer. For aktiefigare som é&r aktiebolag
maste avyttringen av aktierna i KlaraBo ocksa resultera i en skattepliktig kapitalvinst, dvs. om avyttringen
resulterar i kapitalforlust eller avser skattefria naringsbetingade andelar ar inte andelsbytesreglerna
tillimpliga.

Andelsbytesreglernas tillimpning dr inte obligatorisk for aktiebolag. Aktiebolag som onskar uppskov med
beskattning av kapitalvinsten maste redovisa kapitalvinsten i sin inkomstdeklaration och samtidigt begéra
uppskov med beskattningen. Uppskovsbeloppet ska fordelas lika pa de aktier i Sveafastigheter som har
erhéllits genom Fusionen.

Om forutsittningarna inte uppfylls eller om aktiebolaget beslutar att inte tillimpa andelsbytesreglerna
utloses kapitalvinstbeskattning enligt allmédnna bestdmmelser. Kapitalvinster och kapitalforluster beskattas
i sddana fall pd samma sétt som beskrivs nedan.

Allmint rorande kapitalvinstbeskattning for obegriansat skattskyldiga i Sverige

Fysiska personer

For fysiska personer som dr obegrinsat skattskyldiga i Sverige beskattas kapitalinkomster, sdsom
ranteinkomster, utdelningar och kapitalvinster som huvudregel i inkomstslaget kapital till en skattesats om
30 procent.

Kapitalvinst eller kapitalforlust vid en avyttring av aktier beriknas vanligen som skillnaden mellan
erséittningen, efter avdrag for forséljningsutgifter, och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet motsvarar
i regel det pris som aktiedgaren har betalat for de sélda aktierna. Om aktiedgaren har forvérvat aktier av
samma slag och sort vid flera tillfdllen ska omkostnadsbeloppet berdknas gemensamt med tillimpning av
genomsnittsmetoden. Det genomsnittliga omkostnadsbeloppet riknas fram genom att aktiedgaren réknar
ihop summan av sina totala anskaffningsutgifter inklusive courtage och delar det framrédknade beloppet med
det totala antalet aktier om aktiedgaren dgde innan forsdljningen. Det genomsnittliga omkostnadsbeloppet
per aktie ska dérefter multipliceras med antalet salda aktier. Vid avyttring av marknadsnoterade aktier far
alternativt schablonmetoden anvéndas, vilken innebér att omkostnadsbeloppet far bestimmas till 20 procent
av forséljningspriset efter avdrag for bankavgifter och courtage. Forsdljningen av aktierna ska redovisas pa
bilaga K4 som skickas in tillsammans med aktieéigarens inkomstdeklaration.

Kapitalforluster pd marknadsnoterade aktier far i sin helhet dras av mot skattepliktiga kapitalvinster som
uppkommer samma &r pa aktier och marknadsnoterade vardepapper som beskattas som aktier (dock inte
andelar i viardepappersfonder eller specialfonder som endast innehéller svenska fordringsritter, sa kallade
rantefonder). Kapitalforluster som inte kan kvittas pa detta sétt dr avdragsgilla med 70 procent mot Svriga
kapitalinkomster. Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges avdrag i form av en
skattereduktion for underskottet. En skattereduktion medges med 30 procent for underskott som inte
overstiger 100 000 kr och med 21 procent av det aterstdende underskottet. Underskott i inkomstslaget kapital
som inte nyttjas enligt ovan gér forlorat och far inte nyttjas senare ar.
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Aktiebolag

For aktiebolag som &r obegrinsat skattskyldiga i Sverige beskattas normalt alla inkomster inklusive
kapitalinkomster i inkomstslaget néringsverksamhet med en skattesats om 20,6 procent. Kapitalvinster och
kapitalforluster berdknas pd samma sétt som beskrivits ovan avseende fysiska personer. Kapitalvinster och
utdelning pa aktier kan under vissa fOrutsittningar vara skattebefriade enligt regelverket avseende
ndringsbetingade andelar (for marknadsnoterade aktier kriavs da ett innehav motsvarande minst 10 procent
av rostetalet for samtliga aktier i bolaget samt att sérskilda krav avseende innehavstid &r uppfyllda). En
kapitalvinst pa skattefria naringsbetingade andelar 4r inte skattepliktig och en motsvarande kapitalforlust &r
inte skatteméssigt avdragsgill.

Avdrag for kapitalforluster pd marknadsnoterade aktier (dir kraven avseende rostetal och innehavstid for
néringsbetingade andelar inte &r uppfyllda) medges endast mot kapitalvinster pd aktier och andra
deldgarratter. S&dana kapitalforluster kan dven, om vissa villkor &r uppfyllda, kvittas mot kapitalvinster pa
aktier och deldgarréitter i bolag inom samma koncern, under forutséttning att koncernbidragsritt foreligger
mellan bolagen. Kapitalforluster som inte kan utnyttjas under ett visst beskattningsar far sparas (rullas
framat) och dras av mot kapitalvinster pa aktier och andra deldgarrétter under efterfoljande beskattningsar
utan begrinsning i tid.

Sarskilda skattefragor for aktieligare som éar begrinsat skattskyldiga i Sverige

Skatt pd utdelning

For aktiedgare som dr begrénsat skatteskyldiga i Sverige och erhéller utdelning pa aktier i ett svenskt
aktiebolag uttas normalt kéllskatt i form av svensk kupongskatt. Detsamma giller vid exempelvis
utbetalning fran ett svenskt aktiebolag i samband med bland annat inlosen av aktier, aterkop av egna aktier
genom ett forvéirvserbjudande som har riktats till samtliga aktiedgare eller samtliga dgare till aktier av ett
visst slag och likvidation av bolaget. Betalning av kupongskatt kan dven bli aktuellt om en del av
fusionsvederlaget bestar av annat dn aktier. Kupongskatt tas da ut for den del av fusionsvederlaget som inte
bestar av aktier, exempelvis kontant erséttning. Skattesatsen for kupongskatt dr 30 procent men kan vara
reducerad genom skatteavtal. Undantag fran kupongskatteskyldighet kan dven foreligga enligt intern svensk
ritt. I Sverige innehélls normalt kupongskatten av Euroclear Sweden eller, betriffande forvaltarregistrerade
aktier, av forvaltaren. Sveriges skatteavtal medger generellt nedséttning av kupongskatten till avtalets
skattesats direkt vid utdelningstillfdllet, givet att Euroclear Sweden eller forvaltaren erhéllit erforderliga
uppgifter om den utdelningsberittigade. Investerare beréttigade till en reducerad skattesats enligt skatteavtal
kan begéra aterbéring frén Skatteverket om kupongskatt har innehallits till en for hog skattesats.

Kapitalvinstbeskattning

Aktiedgare som dr begrénsat skattskyldiga i Sverige, och som inte bedriver verksamhet frén ett fast driftstille
i Sverige till vilket de avyttrade aktierna i KlaraBo ar hanforliga, kommer normalt sett inte vara foremal for
kapitalvinstbeskattning i Sverige med anledning av Fusionen. S&dana innehavare kan dock bli foremal {or
beskattning i sina respektive hemviststater.

Fysiska personer som dr begrinsat skatteskyldiga i Sverige kan emellertid bli foremal for svensk
kapitalvinstbeskattning vid avyttringen av deldgarritter i enlighet med den s.k. tiodrsregeln, om personen
vid négot tillfille under det kalenderdr som avyttringen sker eller under nigot av de foregdende tio
kalenderaren har varit bosatt eller stadigvarande vistats i Sverige. Tillimpligheten av denna regel kan
emellertid vara begridnsad och reglerad genom skatteavtal mellan Sverige och andra lénder.
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DOKUMENT INFORLIVADE GENOM HANVISNING

Nedanstiende information inforlivas genom hénvisning och utgdér en del av Fusionsdokumentet.
Dokumenten finns tillgédngliga under hela Fusionsdokumentets giltighetstid pa Sveafastigheters webbplats,
www.sveafastigheter.se.

1.

ii.

iil.

1v.

V.

Vil.

viil.

IX.

XI.

Xii.

Fusionsplan, daterad 18 maj 2026 framtagen av Sveafastigheters och KlaraBos styrelser,
inklusive bilagor.

Revisorsyttranden enligt 23 kap. 11 § aktiebolagslagen fran Ernst & Young AB och Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB, daterade 18 maj 2026 avseende Fusionsplanen.

Sveafastigheters oreviderade delarsrapport for perioden 1 januari — 31 mars 2026, dédr hinvisning
gors till resultatrékning pa sida 14, balansrdakning pa sida 16, fordndringar i eget kapital pé sida
17, kassaflodesanalys pa sida 17 samt noter pa sidorna 19-22.

Sveafastigheters reviderade arsredovisning for riakenskapséaret 2025, diar hdnvisning gors till
forvaltningsberéttelse pa sidorna 24-37, resultatrikning pa sida 38, balansrdkning pa sida 39,
fordndringar i eget kapital pa sida 41, kassaflodesanalys pé sida 42, noter pé sidorna 43—65 samt
revisionsberittelse pé sidorna 82—86.

Sveafastigheters reviderade arsredovisning for ridkenskapséaret 2024, diar hdnvisning gors till
forvaltningsberéttelse pa sidorna 66—69, resultatrikning pa sida 71, balansrdkning pa sida 73,
fordndringar i eget kapital pé sida 75, kassaflodesanalys pé sida 76, noter pa sidorna 78—107 samt
revisionsberittelse pd sidorna 124-127.

Sveafastigheters reviderade arsredovisning for det forkortade rdkenskapsaret 2023, dar
hanvisning gors till forvaltningsberittelse pa sida 2, resultatrdkning pa sida 3, balansrdkning pa
sidorna 4-5, noter pa sida 6 samt revisionsberittelse pa sidorna 10-12.

SBB Residential Property AB:s reviderade arsredovisning for rikenskapséaret 2025, dér
hanvisning gors till forvaltningsberéttelse pa sidorna 23, resultatrakning pa sida 4, balansriakning
pa sida 5, fordndringar i eget kapital pé sida 6, kassaflodesanalys pé sida 7 samt noter pa sidorna
8-30.

SBB Residential Property AB:s revisionsberittelse for rikenskapsaret 2025 pa sidorna 1-2.

KlaraBos oreviderade delérsrapport for perioden 1 januari — 31 mars 2026, dir hdanvisning gors
till totalresultat i ssmmandrag pé sida 20, finansiell stdllning i ssmmandrag pé sida 21, férédndring
i eget kapital i sammandrag pa sida 22, kassaflodesanalys i ssmmandrag pé sida 23 samt noter pa
sidorna 27-28.

KlaraBos reviderade é&rsredovisning for rdkenskapsaret 2025 diar hénvisning gors till
forvaltningsberéttelse pa sida 35, totalresultat pa sida 41, finansiella stillning pa sida 42,
fordndring av eget kapital pa sida 43, kassaflode pa sida 44, noter pa sidorna 48-72 samt
revisionsberéttelse pa sidorna 74-77.

KlaraBos reviderade é&rsredovisning for rdkenskapsaret 2024 diar hénvisning gors till
forvaltningsberéttelse pa sida 32, totalresultat pa sida 38, finansiella stillning pa sida 39,
fordndring av eget kapital pa sida 40, kassaflode pa sida 41, noter pa sidorna 45-69 samt
revisionsberéttelse pa sidorna 71-74.

KlaraBos reviderade é&rsredovisning for rdkenskapsaret 2023 dir héanvisning gors till
forvaltningsberéttelse pa sidorna 31-32, totalresultat pa sida 38, finansiell stdllning pa sida 39,
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fordndring av eget kapital pa sida 40, kassaflode pa sida 41, noter pa sidorna 45-70 samt
revisionsberittelse pa sidorna 72—75.

De delar av ovan handlingar som inte inforlivas genom hédnvisning ar antingen inte relevanta eller &terfinns
1 andra delar av Fusionsdokumentet.
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Handlingar som hélls tillgingliga for inspektion

Kopior av foljande handlingar finns tillgéngliga pa Sveafastigheters webbplats, www.sveafastigheter.se,
under tolv ménader efter publiceringen av detta Fusionsdokument.

o Detta Fusionsdokument,

o Fusionsplanen,

o Virderingsrapporter,

o Sveafastigheters bolagsordning och registreringsbevis,

o KlaraBos bolagsordning och registreringsbevis, och

o Annan historisk finansiell information som hénvisas till i detta Fusionsdokument (inklusive

revisionsberittelser).
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DEFINITIONER OCH ORDLISTA

Aktieridttsprogrammet 2026 Ett langsiktigt incitamentsprogram i form av

Aktierittsprogrammet 2025

Backstop-faciliteten

Bolagen

Det Sammanslagna Bolaget

Deloitte

EES

Euroclear Sweden
Extrautdelningen

Fusionen
Fusionsdokumentet
Fusionsplanen

Fusionsvederlaget

Forvirvsemissionen

Genomforandet

KlaraBo

KPMG

Kr

MAR

Mdkr

Mkr

Nasdaq Stockholm

Newsec

Portfoljforvirvet

Prospektforordningen

Savills
SBB

prestationsbaserade aktierdtter for Sveafastigheters ledande
befattningshavare och nyckelpersoner antaget av rsstimman
den 5 maj 2026.

Ett langsiktigt incitamentsprogram i form av
prestationsbaserade aktierétter for Sveafastigheters ledande
befattningshavare och nyckelpersoner antaget av rsstimman
den 20 maj 2025.

En for Transaktionen anskaffad backstop-facilitet, vilken dven
delvis kan komma att finansiera Transaktionen.
Sveafastigheter och KlaraBo.

Sveafastigheter efter Genomforandet.

Deloitte AB, org.nr 556271-5309.

Europeiska ekonomiska samarbetsomradet.

Euroclear Sweden AB, org.nr 556112-8074.

Den foreslagna villkorade extraordinéra utdelningen om 1,40
kr per aktie som foreslds beslutas om pa den extra
bolagsstdmma i KlaraBo som dven ska besluta om att
godkénna Fusionsplanen.

Den foreslagna fusionen mellan Bolagen.

Detta fusionsdokument.

Den fusionsplan som faststéller villkoren och ordningen for
Fusionen under forutsittning av godkdnnande av aktiedgarna i
Bolagen och uppfyllandet av 6vriga villkor, vilken antogs den
18 maj 2026.

De A- och B-aktier som kommer att emitteras av
Sveafastigheter och sedermera erléggas aktiefigarna i KlaraBo
som vederlag i Fusionen.

Emissionen av Vederlagsaktierna.

Det datum som Fusionen registreras av Bolagsverket i
Sverige.

KlaraBo Sverige AB, org.nr 559029-2727, eller den koncern
vari KlaraBo Sverige AB ar moderbolag, beroende pa
sammanhanget.

KPMG AB, org. nr 556043-4465.

Svensk krona.

Marknadsmissbruksférordningen (596/2014).

Miljarder kr.

Miljoner kr.

Avser den reglerade marknaden Nasdaq Stockholm, dér
Bolagens aktier &r upptagna till handel, som drivs av Nasdaq
Stockholm Aktiebolag, org. nr 556420-8394.

Newsec Advisory Sweden AB, org.nr 556695-7592.

KlaraBos forviarv av SBB-Portféljen.

Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129.
Savills Sweden AB, org.nr 556634-5962.
Samhiéllsbyggnadsbolaget i Norden AB, org.nr 556981-7660,
inklusive dess dotterbolag.
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SBB-Portfoljen

Securities Act
Styrelserna
Sveafastigheter

Takeover-reglerna

Teckningsoptionerna
Transaktionen

Vederlagsaktierna

2024/2027-teckningsoptioner

2025/2029-teckningsoptioner

Den fastighetsportfolj omfattande cirka 4 100 ldgenheter som
KlaraBo ska forvérva fran SBB inom ramen for
Portfoljforvarvet.

Den amerikanska Securities Act fran 1933.

Styrelserna i Bolagen tillsammans.

Sveafastigheter AB (publ), org.nr 559449-4329, eller den
koncern vari Sveafastigheter AB (publ) dr moderbolag,
beroende pa sammanhanget.

Aktiemarknadens sjalvregleringskommittés (ASK) Takeover-
regler for Nasdaq Stockholm och Nordic Growth Market
NGM.

2024/2027-teckningsoptioner och 2025/2029-
teckningsoptioner tillsammans.

Portfoljforvarvet, Extrautdelningen och Fusionen gemensamt.

Kopeskillingen i Portfoljférvarvet i form av 32 600 001 A-
aktier och 74 997 402 B-aktier i KlaraBo.

Sammanlagt 2 000 000 teckningsoptioner av serie 2024/2027
emitterade av KlaraBo som ett led i ett incitamentsprogram till
ledande befattningshavare och andra anstillda.

Sammanlagt 3 000 000 teckningsoptioner av serie 2025/2029
emitterade av KlaraBo som ett led i ett incitamentsprogram till
ledande befattningshavare och andra anstillda.
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BOLAGEN
Sveafastigheter AB (publ) KlaraBo Sverige AB
Olof Palmes gata 13A, Hyllie Vattenparksgata 11A
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LEGAL RADGIVARE TILL SVEAFASTIGHETER
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LEGAL RADGIVARE TILL KLARABO

Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB
Hamngatan 2
111 47 Stockholm, Sverige
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Hamngatan 26
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KPMG AB
Vasagatan 16
111 20 Stockholm, Sverige

TILLHANDAHALLARE AV FAIRNESS OPINION FOR KLARABO

Deloitte AB
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FUSIONSPLANEN

FUSIONSPLAN

Styrelsen for Sveafastigheter AB (publ), ett publikt aktiebolag med organisationsnummer 559449-4329,
("Sveafastigheter ), med sdite i Stockholm, och styrelsen for KlaraBo Sverige AB, ett publikt aktiebolag
med organisationsnummer 559029-2727, ("KlaraBo "), med sdite i Malmé, har tréiffat dverenskommelse
om fusion genom absorption mellan Sveafastigheter och KlaraBo i enlighet med 23 kap. 1 § i
aktiebolagslagen (2005:551) (’Aktiebolagslagen”), med Sveafastigheter som overtagande bolag och
KlaraBo som dverlatande bolag (" Fusionen”). Det sammanslagna bolaget som blir resultatet av
Fusionen (inklusive Portfoliforvirvet, sa som definierat nedan) refereras hddanefter till som det
"Sammanslagna Bolaget”. KlaraBo kommer automatiskt att upplosas utan likvidation till folid av
Fusionen.

I samband med detta har styrelsen for Sveafastigheter och styrelsen for KlaraBo (tillsammans
"Styrelserna’’) upprittat foljande fusionsplan (" Fusionsplanen”).

1 SKAL FOR FUSIONEN

Sveafastigheter 4r ett svenskt borsnoterat bostadsbolag med fokus pa att dga, aktivt forvalta och utveckla
attraktiva hyresritter i Sveriges tillviixtregioner. Fastighetsbestandet bestar av hyresriitter i tillviixtregioner
over hela landet. Férvaltmingsportfljen #dr koncentrerad till storstadsregioner samt universitets- och
hogskolestider, medan utvecklingsport(Gljen i huvudsak ar lokaliserad i Stockholmsregionen. Stamaktien
(SVEAF) dr sedan 2025 noterad pa Nasdaq Stockholm (Mid Cap), och var tidigare noterad pa Nasdaq First
North Premier Growth Market. Sveafastigheter har dven emitterat obligationslan som &r noterade pa
Nasdaq Stockholm.

KlaraBo ir ctt svenskt borsnoterat fastighetsbolag med verksamhet inriktad pa forvaltning, foradling och
renovering av fastighetsbestand. Dirtill frvirvas #dldre bestind och nya hyresbostider utvecklas nir
marknadsforutsittningarna dr de ritta. Fastighetsportfoljen dr koncentrerad till svenska tillviixtregioner
med stabil efterfragan och begrinsad nybyggnation. KlaraBo iger och forvaltar cirka 7 000 ligenheter
med tydliga kluster i bland annat Trelleborg, Helsingborg, Visby och Ostersund. KlaraBos B-aktie har
varit notcrad pa Nasdaq Stockholm (Mid Cap) sedan 2021.

Styrelserna har utrett resultatet av en fusion mellan bolagen och dr 6vertygade om den strategiska fordelen
av ett samgaende mellan Sveafastigheter och KlaraBo.

Sveafastigheter och KlaraBo dr av uppfattningen att faktorer sasom skala, finansiell styrka och tillgang
till diversifierade kapitalkillor for en effektiv finansiering &r forutsittningar for att skapa aktiedigarvirde.
Mot denna bakgrund har Styrelserna bedmt att Transaktionen (sa som definierat nedan), i detta skede,
dr virdeskapande och skilig for bada bolagens aktiedgare genom att Transaktionen (sa som definierat
nedan) bédde adresserar dessa faktorer och kan generera belydande samordningsvinster och
kostnadssynergier.

Sveatastigheters fastighetsbestand uppgick den 31 mars 2026 till cirka 29,4 mdkr, varav 25,8 mdkr avser
fastigheter i forvaltning, varav 93 procent dr beldgna i marknaderna Stockholm-Milardalen, Stor-
Goteborg, Malma-Oresund och Universitetsstider, med Stockholms lin som den cnskilt storsta regionen.!
Tillgangar som #@nnu inte genererar driftnetto uppgar till 3,6 mdkr och utgérs av projektutveckling om 2,2
mdkr samt pagaende byggnation om 1.4 mdkr som omfattar 787 ldgenheter under byggnation i
marknaden Stockholm-Milardalen. En viktig del av Sveafastigheters strategi #r ligenhetsuppgraderingar
—med ett operativt mal att uppgradera 2 000 ligenheter till och med juni 2029 — varav 521 ligenheter har

! Stockholm-Milardalen, Universitetsstider, Malmd-Oresund, Stor-Gistcborg och Ovrigt avser Sveafastighcters marknader sésom de anges i
Sveafastigh fi iella rapp ing.
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uppgraderats fram till den 31 mars 2026. Den totala kvarvarande uppgraderingspotentialen uppgar for
nérvarande till cirka 4 000 ldgenheter.

Sveafastigheter forvaltar ocksd, pd uppdrag av SBB (s& som definierat nedan), redan alla
driftnettogenererande tillgangar i SBB-Portfoljen (sa som definierat nedan). SBB-Portfoljen (si som
definierat nedan) uppgér till cirka 6,8 mdkr, varav cirka 6,5 mdkr avser fastigheter i férvaltning. Av dessa
fastigheter dverlappar 70 procent geografiskt med Sveafastigheters fastighetsbestand och ér beldgna i
samma marknader. | jaimforelse med Sveafastigheters fastighetsbestand har SBB-Portfoljen (sa som
definierat nedan) en storre andel i Stockholm-Milardalen, ungefiir motsvarande andel i Universitetsstidder
och en lidgre andel i Malma-Oresund.

KlaraBos fastighetsbestind uppgar till cirka 10,8 mdkr, varav 72 procent av fastighetsvirdet ér beldget i
Universitetsstider och i Malmé-Oresund samt cirka 2 procent i Stockholm-Milardalen. Likt
Sveafastigheter dr en central del i KlaraBos strategi att genomftra gradvisa ldgenhetsuppgraderingar,
vilken historiskt har genererat 8 procent direktavkastning pé investerat kapital. Under 2025 genom(rde
KlaraBo 188 lagenhetsuppgraderingar och har i sitt fastighetsbestand cirka 3 600 ldgenheter med
aterstaende uppgraderingspotential.

Sveafastigheter och KlaraBo har kompletterande fastighetsbestand och geografiska marknader samt en
gemcensam  stratcgisk ambition och affarsmodcll: att dga, forvalta och utveckla hogkvalitativa
hyresbostider med ett langsiktigt perspektiv. Inklusive SBB-Portfljen (sa som definierat nedan) uppnas
en mer balanserad regional exponering, ett fastighetsbestand om cirka 47 mdkr, vilket gor det
Sammanslagna Bolaget mer 4n dubbelt sa stort mitt i fastighetsvirde jamfort med det nist storsta
noterade bostadsfastighetsbolaget pa Nasdaq Stockholm. Cirka 85 procent av virdet av fastigheter i
forvaltning é@r beldgna i marknaderna Stockholm-Milardalen, Universitetsstiader, Malmé-Oresund och
Stor-Géteborg. Marknaden Ovrigt, som utgér resterande 15 procent av fastighetsviirdet, har 88 procent
av fastighetsvirdet beldgna i A- och B-ldgen.

Det Sammanslagna Bolaget far cn stérre andel drifinettogenercrande tillgangar @n vad Sveafastigheter
for nirvarande har, samt en stérre méngd lidgenheter med uppgraderingspotential @n vad KlaraBo har i
dagsliget. Detta mojliggor okad effektivitet och hdgre grad av stabilitet i uppgraderingsaffiren. Avsikten
dr att det Sammanslagna Bolaget ska 8ka andelen drifinettogenererande tillgdngar ytterligare och
darutover, i storre utstriickning, avyttra nybyggnationsprojekt efter firdigstillande, i syfte att optimera
kapitalallokering och kassaflodesgenerering.

Transaktionen (s som definierat nedan) skapar 6kad skala och en bredare geografisk niirvaro, vilket
forvintas minska den operativa risken, resultera i en mer motstandskraftig och diversifierad tillgangsbas
samt oka den riskjusterade avkastningen. Styrelserna forvintar sig att Transaktionen (sa som definierat
nedan) kommer att generera betydande arliga samordningsvinster och kostnadssynergier om minst 120
mkr genom Okad operativ cffektivitet inom omradena fastighetsforvaltning, administration och
finansiering.

Det Sammanslagna Bolaget beriiknas stirka centrala kredit- och finansiella nyckeltal och cementera
Sveafastigheters nuvarande position som det stdrsta notcrade bostadsfastighctsbolaget pa Nasdaq
Stockholm. Skalan i det storre Sammanslagna Bolaget — med stéd i en mer attraktiv finansiell profil och
ett okat forvaltningsresultat per aktie — forvintas attrahera ett storre intresse fran bade svenska och
internationella investerare, vilket tillsammans med den diversifiering av digarbasen som f5ljer av Fusionen
beddms bredda dgarbasen ytterligare och tka aktiens likviditet. Detta sammantaget tillsammans med en
berdknad dkad utdelningskapacitet per aktie bedéms dka forutsittningarna for langsiktigt virdeskapande
samt ett 6kat aktiefigarvirde i det Sammanslagna Bolaget. Den forbittrade strukturen, kreditnyckeltalen
och kassaflodesgenereringen skapar dven forutsittningar for ett stirkt kreditbetyg (fran Sveafastigheters
nuvarande BBB- som kreditbetyg) och foérvintas 6ka det Sammanslagna Bolagets attraktivitet pa savil
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bank- som obligationsmarknaden och méjliggdra upplaning pa mer fordelaktiga villkor, vilket ytterligare
stirker det Sammanslagna Bolagets finansieringsalternativ och reducerar finansieringskostnaden dver tid.

Genomforandet av Fusionen ir villkorat av att KlaraBo fore det att Fusionen genomfors forvirvar en
fastighetsportfolj fran SBB i Norden AB (ett dotterbolag till Samhillsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) (inklusive dotterbolag), "SBB™) omfattande totalt cirka 4 100 ligenheter, varav samtliga fastigheter
i forvaltning redan forvaltas av Sveafastigheter ("Portfoljforvirvet” respektive "SBB-Portfoljen™).
Portf6ljforvirvet, Extrautdelningen (sa som definierat nedan) och Fusionen bendmns gemensamt
"Transaktionen”. Kopeskillingen i Portfoljforvirvet ska erliggas genom att KlaraBo till SBB emitterar
vederlagsaktier i form av 32 600 001 A-aktier och 74 997 402 B-aktier i KlaraBo (”Vederlagsakticrna”
respektive  "Forvirvsemissionen™). Kopeskillingen for SBB-Portfiljen och  emissionskursen i
Forvirvsemissionen har faststillts i enlighet med vad som anges i avsnitt 2 (Faststillande av
Fusionsvederlaget och omstandigheter av betydelse for bedomningen av Fusionens lamplighet).
Genomforandet av Portfoljforvirvet &r villkorat av (1) att bolagsstimman i KlaraBo godkinner
Forvirvsemissionen, (2) att bolagsstimmorna i KlaraBo och Svealastigheter godkénner Fusionen (och de
tillhorande villkorade besluten), (3) att Konkurrensverket godkidnner Fusionen (inklusive
Portfljforvirvet), samt (4) att Bolagsverket (eller, om tillimpligt, domstol) ger KlaraBo och
Sveafastigheter tillstand att verkstdlla Fusionen. | samband med genomfGrandet av Portfoljférvirvet
kommer SBB att I6sa in utestdende preferensaktier i ett av de bolag som dger SBB-Port[ljen. KlaraBo
kommer att betala inldsenbeloppet for ett av de bolag som Zger en del av SBB-PortfGljen, och for detta
andamal kommer KlaraBo att erhalla ett lan pa motsvarande belopp Iran Sveafastigheter.

Styrelserna ir dvertygade om att Transaktionen 4r attraktiv, virdeskapande och skiilig [Sr bada bolagens
aktiedgare. Genom att sammanfora tre kompletterande verksamheter i en enda och storre verksamhet
skapar Transaktionen [Srutsittningar for det Sammanslagna Bolaget att ytterligare agera pé och tillvarata
mdjlighcter pa marknaden. Den  okade storlcken, kassaflodesgenereringen och  de  stirkta
kreditnyckeltalen beridknas méjligeora ett 6kat langsiktigt virdeskapande for samtliga aktiedgare.
Transaktionen kan ocksa mojliggéra en tidigare uppdatering av det Sammanslagna Bolagets
utdelningspolicy innebérande 16pande kontantutdelningar, kompletterad med éterkdp av aktier i syfte att
styra och optimera kapitalallokeringen for ett ékat aktiedgarvirde. Efter Transaktionens genomforande
kommer styrelsen i det Sammanslagna Bolaget att besluta om uppdaterade operativa- och finansiella mal
for det Sammanslagna Bolaget samt utdelningspolicy, med beaktande av operativa-, finansiella- och
kreditbetygsforutsitiningar.

Mot denna bakgrund anser Styrelserna att Fusionen kommer att skapa betydande mervirde for savil
aktiedgarna som andra intressenter och har dirfor antagit denna Fusionsplan.

2 FASTSTALLANDE AV FUSIONSVEDERLAGET OCH OMSTANDIGHETER AV
BETYDELSE FOR BEDOMNINGEN AV FUSIONENS LAMPLIGHET

Faststillande av Fusionsvederlaget (uthytesforhallandet) och virdering

Fusionsvederlaget (sa som definierat i avsnitt 3 (Fusionsvederlag m.m.) nedan) har bestimts med avsikt
att ge en skilig (6rdelning av virdet av det Sammanslagna Bolaget mellan aktiefigarna i Svealastigheter
och KlaraBo med beaktande av Forvirvsemissionen. Vid bestimmandet av ett skiligt Fusionsvederlag
for bade Sveafastigheters och KlaraBos aktieéigare har Styrelserna 6verenskommit om en relativviirdering
baserad pa det bedomda langsiktiga substansvirdet for respektive bolag, och med beaktande av vissa
specifikt identifierade justeringsposter.

KlaraBos styrelse kommer att, som en del av Fusionen och {6r att uppna ett lampligt utbytesforhéllande,
foresla att den cxtra bolagsstimman beslutar att godkénna cn villkorad cxtraordindr utdclning om 1,40
kronor per aktie ("Extrautdelningen”™) och att styrelsen bemyndigas att faststilla avstimningsdagen for
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Extrautdelningen. Extrautdelningen #r villkorad av samma villkor som Portfoljforvirvet, dvs. (1) att
bolagsstimman i KlaraBo godkinner Forvirvsemissionen, (2) att bolagsstimmorna i KlaraBo och
Sveafastighcter godkdnner Fusionen (och de tillhdrande villkorade besluten), (3) att Konkurrensverket
godkinner Fusionen (inklusive Portfoljforvirvet), samt (4) att Bolagsverket (eller, om tillimpligt,
domstol) ger KlaraBo och Sveafastigheter tillstand att verkstilla Fusionen. Genomftrandet av
Forvirvsemissionen kommer att ske efter avstimningsdagen for Extrautdelningen och fSljaktligen ger
Vederlagsaktierna inte rétt till Extrautdelningen. Avstdmningsdagen for Extrautdelningen kommer att
faststillas av KlaraBos styrelse i enlighet med ovan. Eftersom Extrautdelningen ér en integrerad del av
Fusionen &r den ocksa villkorad av att villkoren for Extrautdelningen ir uppfyllda fore den 1 december
2026. KlaraBo kommer att crhalla ctt kontantlan fran SBB, till ctt belopp motsvarande den totala
Extrautdelningen, som kan anviindas for att genomfdra utbetalningen av Extrautdelningen.

Sveafastigheter har emitterat stamaktier som ér noterade pa Nasdaq Stockholm. Varje stamaktic ger ritt
till en (1) rost pa bolagsstimma. Sveafastigheter har &ven mdjlighet att ge ut C-aktier (med riitt till en
tiondels (1/10) rost pa bolagsstimma). Nagra C-aktier [inns emellertid (6r nirvarande inte utgivna och
med anledning av Akticomstruktureringen (sa som definierat i avsnitt 3 (Fusionsvederlag m.m.) nedan)
avses inte nagra C-aktier att emitteras fore Genomfrandet (sa som definierat i avsnitt 3 (Fusionsvederlag
m.m.) nedan) av Fusionen. Virdet for Sveafastigheter har bestimts utifran Sveafastigheters bedomda
langsiktiga substansvirde med vérderingstidpunkt den 31 mars 2026, vilket uppgér till 16 065 mkr
(motsvarande 81,40 kronor per aktie, exklusive egna aktier) och stéds av virderingsrapporter framtagna
av Savills Sweden AB ("Savills”) och Newsec Advisory Sweden AB (”Newscc”). | forhéllande till
relativvirderingen har det lingsiktiga substansvirdet for Sveafastigheter justerats ned med eft totalt
belopp om 3,1 mkr hénforligt till virdet av Sveafastigheters aktieriittsprogram. Bolagsstimman i
Sveafastigheter som bland annat ska besluta om Fusionen, kommer dven foreslas att besluta om att infora
en ny aktiestruktur i Sveafastigheter (se vidare avsnitt 3 (Fusionsvederlag m.m.)). KlaraBo har emitterat
B-aktier som &r noterade pa Nasdaq Stockholm och A-aktier som inte #r noterade pa nagon
marknadsplats. Varje B-aktie ger ritt till en (1) rost och varje A-aktie ger ritt till tio (10) roster pa
bolagsstimma. Virdet for KlaraBo samt teckningskursen for Vederlagsaktierna har likaledes bestimts
utifran KlaraBos bedomda langsiktiga substansviirde med vérderingstidpunkt den 31 mars 2026, vilket
uppgar till 5 264 mkr (motsvarande 35,03 kronor per aktie, exklusive egna aktier) och stdds av
virderingsrapporter framtagna av Savills. [ forhallande till relativvirderingen har det langsiktiga
substansvirdet for KlaraBo justerats ned med den aktieutdelning om 0,25 kronor per utdelningsberittigad
aktie i KlaraBo som beslutades om pa arsstimman i KlaraBo den 29 april 2026 (den "Ordinarie
Utdelningen”), Extrautdelningen om 1,40 kronor per aktie (som ska utbetalas under forutséttning att de
tillstdind som krivs [or att verkstilla Fusionsplanen erhélls) och 11,3 mkr hinforligt till kostnader
kopplade till aterkép och makulering av KlaraBos utestaende teckningsoptioner. Savil A-aktierna som
B-aktierna har virderats efler sina respektive kapitalandelar i KlaraBo och A-aktiernas roststyrka i
forhallande till B-aktierna har darfor inte paverkat virderingen.

Kopeskillingen for SBB-Portfoljen baseras pa ett underliggande fastighetsvirde som motsvarar verkligt
virde enligt externa virderingsrapporter [ran Savills, med vardetidpunkt den 31 mars 2026, vilka vérderar
det langsiktiga substansvirdet i SBB-Portfoljen till 3 583 mkr.

Fusionsvederlaget (sa som definierat nedan) har, med beaktande av de ovan nimnda faktorerna och
bascrat pa antalct akticr i Sveafastighcter och KlaraBo per dagen for Fusionsplancn (exklusive cgna akticr®
samt, savitt giller KlaraBo, med tilligg av antalet aktier som kommer att utges inom ramen for
Forvirvsemissionen), avseende A- och B-aktierna i KlaraBo bestéimts sa att [dr tjugotva (22) B-aktier i
KlaraBo kommer innehavaren att erhalla nio (9) nya B-aktier i Sveafastigheter och tjugotva (22) A-aktier
i KlaraBo berittigar innehavaren att erhalla nio (9) nya A-aktier i Svealastigheter. Nagot kontant vederlag
utgar inte. Se vidare avsnitt 3 (Fusionsvederlag m.m.) for information avseende hantering av fraktioner.

*Vid datumet £5r denna Fusionsplan innchar Sveafastigheter 2 650 230 cgna stamakticr och KlaraBo 7 592 900 cgna B-akticr i cget firvar.
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Beddmning av Fusionens ldmplighet

Styrelserna anser att Fusionen &r till [brdel [6r bolagen och deras aktiedgare. Styrelserna anser dven att
utbytesrelationen &r skiilig.

Styrelsen for KlaraBo rekommenderar aktiedigarna i KlaraBo att résta for godkénnande av Fusionsplanen
vid den extra bolagsstimman i KlaraBo, som planeras hallas omkring den 26 juni 2026.

Styrelsen for Sveafastigheter rekommenderar aktiefigarna i Sveafastigheter att rosta for godkdnnande av
Fusionsplanen vid den extra bolagsstimman i Sveafastigheter, som planeras hallas omkring den 26 juni
2026.

KlaraBo har inhdmtat cn fairness opinion fran Dcloittc AB ("Deloitte™). Deloitte anger i sitt utlatande till
KlaraBos styrelse, daterat den 18 maj 2026, som uttrycker Deloittes uppfattning per det datumet, baserat
pa de dverviiganden som anges diri, alt utbytesrelationen 4r skilig [Or KlaraBos aktiesigare ur ett
finansiellt perspektiv.

Svcafastigheter har inhdmtat en fairness opinion frain KPMG AB ("KPMG”). KPMG anger 1| sift
utlatande till Sveafastigheters styrelse, daterat den 18 maj 2026, som uttrycker KPMG:s uppfattning per
det datumet, baserat pa de Overviiganden som anges diri, att utbytesrelationen dr skilig for
Sveafastigheters akticdgare ur ctt finansicllt perspektiv.

3 FUSIONSVEDERLAG M.M.

Omstrukturering av aktiestrukturen i Sveafastigheter for att mojliggora betalning av Fusionsvederlag

Pa den extra bolagsstimma i Sveafastigheter som avses godkinna bland annat Fusionen och som planeras
att hallas omkring den 26 juni 2026 kommer det foreslas en omstrukturcring av Sveafastigheters
aktiestruktur ~ genom en  dndring av  bolagsordningen  (“Aktieomstruktureringen”).
Aktieomstruktureringen, som kommer att vara villkorad av Fusionens godkidnnande, kommer innebiira
att Sveafastigheter kommer att ta bort det befintliga aktieslaget C-aktier (for nirvarande finns det inga
utgivna C-aktier i Sveafastigheter). Sveafastigheter foreslas ocksa infora ett nytt aktieslag i sin
bolagsordning — A-aktier — vilket innebir att de nu befintliga stamaktierna i Svealastigheter kommer att
bendmnas B-akticr cfter att cn sadan dndring av bolagsordningen har genomforts. Stamakticrna dr, och
B-aktierna kommer sdledes i den nya aktiestrukturen fortsitta att vara, noterade pa Nasdaq Stockholm.
A-aktierna i den nya aktiestrukturen avses inte noteras. De nya A-aktierna kommer att ha 1,01 roster per
aktic och B-akticrna kommocr att ha 1,00 rést per aktic, och i Gvrigt ha samma réttigheter. Sveafastighcter
kommer 4ven att infora ett omvandlingsforbehall, enligt vilket A-aktier kan konverteras till B-aktier nidr
som helst.

Fusionsvederlag

Tjugotva (22) B-aktier i KlaraBo beriittigar innehavaren att erhélla nio (9) nya B-aktier i Sveafastigheter
och tjugotva (22) A-aktier i KlaraBo berittigar innchavaren att crhalla nio (9) nya A-aktier i
Sveafastigheter ("Fusionsvederlaget™). Fusionsvederlaget innehaller inget kontant vederlag.

Emission av Fusionsvederlag

Styrelsen i Sveafastigheter kommer att foresla att den extra bolagsstimman som beslutar om
Fusionsplancn, som plancras att hallas omkring den 26 juni 2026, dven beslutar att emittera de aktier som
utgdr Fusionsvederlaget samt om de dndringar i Sveafastigheters bolagsordning som 4r nédvindiga for
att genomfdra Aktieomstruktureringen.

104




De aktier i Sveafastigheter som emitteras till KlaraBos aktiedgare som Fusionsvederlag kommer att
medfora ritt till utdelning for forsta gangen pa den avstimningsdag som infaller efter det att Fusionen har
registrerats hos Bolagsverket (“Genomforandet™).

Antalet aktier som ska emitteras som Fusionsvederlag till aktiefigarna i KlaraBo kommer att baseras pa
antalet aktier i KlaraBo per dagen for Genomforandet, exklusive egna aktier samt med tilldgg av antalet
aktier som kommer att utges inom ramen for Forviirvsemissionen.’ Beriknat pa antalet utestaende aktier i
KlaraBo per dagen for denna Fusionsplan (med tillagg av Vederlagsakticrna) kommer det totala antalet
nyemitterade aktier i Sveafastigheter att uppga till 105 500 557, varav 20 004 545 A-aktier och 85 496 012
B-aktier. Diarmed skulle det totala antalet utestaende aktier i Sveafastigheter efter Genomftrandet uppga till
302 850 327, varav 20 004 545 A-aktier och 282 845 782 B-aktier, och akticigarna i KlaraBo (efter
genomfbrandet av Forvirvsemissionen) skulle saledes totalt inneha cirka 35 procent av aktierna och
rosterna i det Sammanslagna Bolaget. Dirigenom &kar aktiekapitalet i Sveafastigheter med 263 751,393
kronor.

De nya A-aktierna ska vara foremal for omvandlingsforbehall enligt 4 kap 6 § Aktiebolagslagen, enligt
vilket A-aktier kan konverteras till B-aktier nér som helst.

Eventuella aktier i KlaraBo som innehas av eller for KlaraBos rdkning kommer att dras in i enlighet med
bestimmelserna i Aktiebolagslagen.

SBB kontrollerar per dagen for Fusionsplanen 124 300 038 stamaktier i Sveafastigheter (motsvarande
cirka 62,15 procent av akticrna och rosterna i Sveafastigheter), vilket inncbiér att Sveafastigheter ar ctt
koncernbolag till SBB. SBB kontrollerar per dagen for denna Fusionsplan 21 647 035 B-aktier i KlaraBo
(motsvarande cirka 14,4 procent av aktierna och 7,3 procent av résterna i KlaraBo) och kommer genom
Forvirvsemissionen att kontrollera 32 600 001 A-aktier och 96 644 437 B-aktier i KlaraBo (motsvarande
cirka 50,1 procent av aktierna och 60,6 procent av rosterna i KlaraBo).

Fraktioner

Endast hela aktier i Sveafastigheter kommer att erliggas till aktiedgare i KlaraBo som Fusionsvederlag.
Sveafastigheter och KlaraBo kommer dirfor att uppdra ét ett finansiellt institut eller annan liknande aktor
("Institutet™) att lagga samman alla fraktioner av aktier i KlaraBo (”Fraktioner™) som inte berittigar
innchavaren till hela nya akticr i Sveafastigheter och det sammanlagda antalcet akticr i Sveafastigheter
som motsvarar sadana Fraktioner kommer direlter att siljas av Institutet (pa Nasdaq Stockholm savitt
avser B-aktier). Forsiljningen ska ske snarast efier Genomlbrandet. Redovisningen av
[orséljningslikviden [6r [Orsédljningen av Fraktioner ska ske genom Institutets [6rsorg och direlier
utbetalas till de som ir berittigade till det i proportion till viirdet av de Fraktioner som innehas omedelbart
innan forsiljningen. Denna betalning ska ske senast tio (10) bankdagar efter sidan forsiljning av
Fraktioncrna.

Vissa aktiedgare bosatta i utldndska jurisdiktioner

For aktiedgare i KlaraBo i vissa utlindska jurisdiktioner tll vilka Svealastigheter inte kan erldgga aktier
i Sveafastigheter som Fusionsvederlag enligt villkoren for Fusionen, till exempel pd grund av att
aktiedgaren inte kan visa erforderlig kvalificerad investerarstatus enligt lokala virdepappersregler, giller
att Institutct ska lagga samman alla sadana akticr i KlaraBo, silja dem pa Nasdaq Stockholm och betala
ut forsiljningslikviden till dem som dr berittigade till det, enligt motsvarande principer som anges i
avsnittel "Fraktioner”. Delta giller inte i [Srhallande till, inklusive men inte begrinsat till, Schweiz, USA,
eller ndgon annan jurisdiktion dir totalt mer 4n 3 procent av aktierna i KlaraBo #r lokaliserade.

*Vid d for denna Fusionsplan finns det 157 885 751 aktier i KlaraBo, varav 7 592 900 B-akticr innchas i cget forvar.
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4 REDOVISNING AV FUSIONSVEDERLAG

Berittigade att erhalla Fusionsvederlag kommer att vara de aktiefigare som ar upptagna i KlaraBos
aktiebok per dagen for Genomforandet.

T den man inte annat foljer nedan kommer Fusionsvederlaget redovisas efter Genomforandet genom att
Euroclear Sweden AB pa varje vederlagsberattigads VP-konto registrerar det antal aktier i Sveafastigheter
som tillkommer denne. Samtidigt kommer dennes aktieinnehav i KlaraBo att avregistreras fran samma
konto. Fusionsvederlaget kommer saledes att férdelas automatiskt och inga atgiarder kommer att erfordras
av aktieigarna i KlaraBo avseende detta. De nya aktierna i Svealastigheter som utges som
Fusionsvederlag berittigar till de rittigheter som tillkommer aktiedgare fran och med dagen for
registrering av aktierna hos Bolagsverket.

Om aktier i KlaraBo &r pantsatta vid tidpunkten for redovisningen av Fusionsvederlaget ska redovisning
till f6ljd dérav ske till panthavaren. Om aktier i KlaraBo #r forvaltarregistrerade ska redovisning till foljd
darav ske till forvaltaren.

Registrering av Fusionen beriiknas ske i september 2026 (se avsnitt 7 (Fusionens genomforande) nedan).

5 ATAGANDEN FORE FUSIONEN

Sveafastigheter respektive KlaraBo har atagit sig att vidta samtliga nddvindiga atgérder som krévs for att
genomfGra Fusionen pa de villkor som anges hiri.

Under perioden fran och med antagandet av denna Fusionsplan till GenomfGrandet, ska Sveafastigheter
och KlaraBo fortsiitta att bedriva sina respektive verksamheter pa sedvanligt sétt och ska inte vidta nagon
av foljande atgirder utan féregaende skriftligt medgivande fran det andra bolaget:

(a) besluta om eller betala utdelning eller gora nagon annan virdedvertoring till aktiedigare,
med undantag for Extrautdelningen;

(b) emittera aktier eller andra virdepapper, utdver (i) emission av aktier i Sveafastigheter for
redovisning av Fusionsvederlaget och (ii) Férvarvsemissionen i KlaraBo riktad till SBB
som betalning for PortfGljforvirvet;

(c) besluta om uppdelning av aktier eller liknande bolagsatgiird;

(d) forvirva, avyttra eller inga avtal om att forvirva eller avyttra betydande aktieinnehav,
verksamheter eller tillgangar (utéver forvirvet av SBB-PortfGljen, som avses betalas
genom Forvirvsemissionen, samt slutforande av KlaraBos transaktion med Episurf
Medical AB (publ) som offentliggjordes den 26 januari 2026);

(e) inga, dndra eller siiga upp négra visentliga avtal eller verenskommelser, eller dra pa sig
ytterligare skulder utdver vad som faller inom bolagets normala afférsverksamhet (for
tydlighets skull ska de #indringar och medgivanden som avses goras inom ramen for
Fusionen och i samband med upptagandet av de lan som dr nodviandiga for
Portfoljforvirvet anses utgdra normal affirsverksamhet) (utdver de lan till KlaraBo fran
SBB for Extrautdelningen och fran Sveafastigheter for betalningen av inlésenpriset for
preferensaktier i det relevanta bolaget som #ger del av SBB-Port[tljen); eller

(H dndra bolagsordningen eller andra konstitutionella dokument, utéver dndring av KlaraBos
bolagsordning savitt giller aktickapitals- och antalct akticr-granser for att mojliggora
Forvirvsemissionen samt indring av Svealastigheters bolagsordning savitt giller de
dndringar som dr nddvindiga for att mojliggdra Fusionen.
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6 VILLKOR FOR FUSIONEN

Genomforandet av Fusionen ir villkorat av:

(a) att bolagsstimman i KlaraBo beslutar att (i) godkéinna Fusionsplanen, (ii) godkinna
Extrautdelningen, (iii) godkinna Forvirvscmissionen och (iv) géra dc #ndringar i
bolagsordningen som 4r nodvindiga [or att méjliggéra Fusionen;

(b) att bolagsstimman i Sveafastigheter beslutar att (i) godkidnna Fusionsplanen, (ii) emittera
aktier som Fusionsvederlag, och (iii} gora de &dndringar i bolagsordningen som &r
nddvindiga for att mojliggora Fusionen;

(c) att Extrautdelningen har betalats ut av KlaraBo;
(d) att Portfoljforvirvet slutfors* och Vederlagsaktierna har registrerats hos Bolagsverket;
(e) att Fusionen och Portfoljforvirvet har erhallit samtliga nédvindiga regulatoriska, statliga

cller liknande godkédnnanden och tillstand, inklusive beslut fran Konkurrensverket, i varje
fall pa villkor som &r acceptabla enligt Styrelserna vid en bedomning i god tro;

H att Nasdaq Stockholm har beslutat att uppta dc B-aktier som ska cmitteras som
Fusionsvederlag till handel;

(2) att Fusionen inte omajliggors eller vésentligt (Grsvaras, helt eller delvis, pa grund av lagar,
domstolsbeslut, myndighetsbeslut eller liknande;

(h) att varken Sveafastigheter eller KlaraBo, innan Bolagsverket (eller, om tillimpligt,
domstol) ger bolagen tillstand att verkstilla Fusionen, brutit mot de dtaganden som anges i
avsnitt S ovan (dtaganden fore Fusionen) pa ett sadant sitt som skulle leda till en viisentlig
negativ cffckt for Fusionen cller det Sammanslagna Bolaget; och

(i) att det inte, innan Bolagsverket (eller, om tillimpligt, domstol) ger bolagen tillstand att
verkstilla Fusionen, intriffar nigon {Srindring, omstindighet eller hiindelse till {6ljd av
forandringar, omstdndigheter eller héndelser som har haft eller rimligen skulle kunna
forvintas ha en visentlig negativ effekt pa den finansiella stillningen, verksamheten eller
tillgdngarna 1 Sveafastigheter, KlaraBo (inklusive SBB-PortfGljen) eller det
Sammanslagna Bolaget, och till [8ljd varav det andra bolaget inte rimligen kan {6rviintas
genomfora Fusionen.

Har de villkor som framgar av detta avsnitt inte uppfyllts och Genomforandet inte har skett senast den 31
december 2026 kommer Fusionen inte att gcnomforas och denna Fusionsplan upphor att gilla, dock att
Fusionen ska avbrytas och Fusionsplanen upphora att gilla endast, i den méan det ir tillatet enligt
tillimplig lag, om den bristande upplyllelsen dr av visentlig betydelse [6r Fusionen eller det
Sammanslagna Bolaget. Envar av Styrelscrna forbehaller sig ritten att genom ctt gemensamt beslut helt
eller delvis franfalla ett, flera eller samtliga av ovanstiende villkor i (a)—(g) samt (i). Vidare forbehaller
sig envar av Styrelserna ritten att helt eller delvis franfalla villkoret i (h) ovan [r det fall det andra bolaget
har brutit mot dc ataganden som hanvisas till dari.

* Genomfrandet av |’orlﬁiljﬁn5nel drv nllkom av (1) au bolagsstimman i KlaraBo godkinner Forvirvsemissi (2) att bolags

i KlaraBo och Sveaf: T {och de tillhdrande villkorade besluten), (3) att Konkurrensverket godkdnner Fusionen
(inklusive Pombljfbnanct), savm (4) att Bolagsverket (cller, om tillimpligt, domstol) ger KlaraBo och Sveafastigheter tillstand att verkstilla
Fusionen.
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Styrelserna har, i den man det &r tillatet enligt tillamplig lag, ritt att genom ett gemensamt beslut
bestdimma att skjuta upp det senaste datumect for uppfyllande av villkoren fran den 31 december 2026 till
ett senare datum.

7 FUSIONENS GENOMFORANDE

Fusionens planerade registrering

Under forutsittning att villkoren for Fusionen som framgar av avsnitt 6 (Villkor for Fusionen) ovan har
uppfyllts kommer Fusionen att fa riittsverkan vid Genomfbrandet, dvs. frin den dag som Bolagsverket
registrerar Fusionen. Datumet for sadan registrering forviintas ske i september 2026. Sveafastigheter och
KlaraBo kommer senare att offentliggora vilken dag som Bolagsverket forvintas registrera Fusionen.

KlaraBos upplosning

KlaraBo kommer att upplosas utan likvidation och dess tillgdngar och skulder, inklusive SBB-Portltljen,
overga till Sveafastigheter vid Genomforandet.

Sista dag for handel med KlaraBos B-aktier forvintas vara den handelsdag som infaller tva (2)
handelsdagar fore datumet f6r Genomftrandet.

Sveafastigheter kommer att anséka om upptagande till handel pa Nasdaq Stockholm av de nya B-aktier
som emitteras av Sveafastigheter som Fusionsvederlag till innehavare av B-aktier i KlaraBo och den
forsta handelsdagen for sadana B-aktier beriiknas dga rum tva (2) handelsdagar efter Genomforandet.

8 DUE DILIGENCE

I samband med forberedelserna infor Fusionen har bolagen genomfort sedvanliga begrinsade due
diligence-undersokningar av bekriftande natur av viss verksamhetsrelaterad, finansicll, kommersiell och
legal information avseende Sveafastigheter respektive KlaraBo (inklusive savitt avser SBB-PortfGljen,
de bolag som dger SBB-Portfsljen). Under due diligence-undersdkningarna har ingen information som
inte tidigare varit offentliggjord och som skulle kunna utgéra insiderinformation i fSrhéllande till
Sveafastigheter respektive KlaraBo limnats (forutom savitt avser del av bolagens resultatrikning,
balansrikning samt intjdning for det forsta kvartalet 2026, vilken information sedermera har
offentliggjorts av Sveafastigheter respektive KlaraBo i respektive bolags kvartalsrapport for det forsta
kvartalet 2026).

9 ROSTNINGSATAGANDEN

Sveafastigheters storsta aktiefigare, SBB och APG Invest AS (ett indirekt helédgt dotterbolag till Aker
ASA), som tillsammans innehar 70,6 procent av de utestaende aktierna och rosterna i Sveafastigheter,
har étagit sig att rosta for att godkédnna Fusionsplanen, att besluta om emission av Fusionsvederlaget samt
att besluta om bolagsordningsindring vid extra bolagsstimma i Svealastigheter.

KlaraBos aktiedigare Investment Aktiebolaget Spiltan, Ralph Miihlrad, Anders Pettersson, Lennart Sten,
Andreas Morfiadakis och Richard Miihlrad som tillsammans innehar cirka 39,1 procent av de pa den
extra bolagsstimman rgstberittigade aktierna, vilket motsvarar cirka 58,4 procent av risterna, varav 75,3
procent av A-aktierna, motsvarande cirka 44,6 procent av résterna, samt cirka 33,9 procent av de pa den
extra bolagsstimman rostberiittigade B-aktierna, motsvarande cirka 13,8 procent av résterna, i KlaraBo
har atagit sig att rosta for att godkénna Fusionen, att besluta om emission av Forvirvsemissionen, att

108




godkidnna Extrautdelningen och att besluta om bolagsordningsindring vid extra bolagsstimma i
KlaraBo.?

Réstningsatagandena omfattar samtliga aktier som innehas av varje aktiefigare samt eventuella aktier som
forviirvas efter datumet for respektive rostningsitagande, och varje aktiefigare atar sig att rdsta for
Fusionen (och, vad giller KlaraBos aktiefigare, Portfoljforvirvet och Extrautdelningen) samt nddvindiga
andringar av bolagsordningen. I den man nagon person innchar akticr gcnom cn kapitalforsakring och
kapitalforsdkringsbolaget inte tillater bolaget att rosta for aktierna, ska sadan person sikerstilla att
kapital[6rséikringsbolaget varken nirvarar vid eller rostar [6r aktierna vid den relevanta extra
bolagsstimman. Rostningsatagandena giller till den 31 augusti 2026 och upphdr att gélla om ett offentligt
uppkopserbjudande avscende samtliga aktier i KlaraBo offentliggors fore den relevanta extra
bolagsstimman.

10 INNEHAVARE AV VARDEPAPPER MED SARSKILDA RATTIGHETER | KLARABO

KlaraBo har, som ett led i ett incitamentsprogram till ledande befattningshavare och andra anstillda,
emitterat  sammanlagt 2 000 000  teckningsoptioner av  serie  2024/2027  (72024/2027-
teckningsoptioner™) samt 3 000 000 teckningsoptioner av serie 2025/2029 (72025/2029-
teckningsoptioner™) (2024/2027-teckningsoptioner och 2025/2029-teckningsoptioner tillsammans,
"Teckningsoptionerna™). Samlliga 2024/2027-teckningsoptioner och 670519 av 2025/2029-
teckningsoptionerna innchas av KlaraBo. Ovriga Teckningsoptioner har erbjudits till innchavarna pa
marknadsmaissiga villkor.

Styrelsen i KlaraBo har beslutat att de utestdende Teckningsoptionerna ska forvirvas fran innehavarna
och aterkdpas av KlaraBo till marknadsviirde innan GenomI[Srandet. For detta sy/fie har KlaraBo inhdmtat
en marknadsvardering for 2025/2029-teckningsoptionerna fran Deloitte. Enligt denna vardering, har varje
utestaende 2025/2029-teckningsoption ett virde om 2,71 kronor. Dessutom kommer relevanta ledande
befattningshavare och andra anstillda att erhdlla en kontantbonus i syfte att hilla dem finansiellt
opaverkade av aterkdpet som intriffar till f6ljd av Fusionen. Kostnaderna uppgar till 11,3 mkr och har
beaktats i relativvarderingen som ligger till grund for faststillandet av Fusionsvederlaget. Detta medfor
att samtliga Teckningsoptioner kommer att [orvirvas av KlaraBo och makuleras innan Genom [brandet.

Bortsett fran vad som ndmns ovan finns inte nagra teckningsoptioner, konvertibler eller andra
virdepapper som berittigar innehavaren till sarskilda rittigheter i KlaraBo.

11 ARVODEN M.M. MED ANLEDNING AV FUSIONEN

Bortsett fran vad som anges nedan kommer inte nagra sédrskilda arvoden eller formaner, 1 den mening
som avses i Aktiebolagslagen, utbetalas till ndgon av Sveafastigheters eller KlaraBos styrelseledaméter,
verkstillande direktorer eller revisorer i samband med Fusionen.

Arvoden till revisorerna i Sveafastigheter och KlaraBo ska utga enligt godkiind riikning for bland annat
deras arbete med deras respektive yttrande avseende Fusionsplanen, sin granskning av Fusionsplanen och
annat arbete som utforts i samband med Fusionen.

12 OVRIGT

Lennart Sten, Anders Pettersson och Per Hakan Borjesson har en intressekonflikt i forhallande till
KlaraBos handlidggning av Fusionen enligt avsnitt 11.18 i Aktiemarknadens sjilvregleringskommittés

* Iinligt Akticbolagslagen och Takeover-reglerna ska, vid beslut om g le av Fusionsplanen i KlaraBo, aktier som innchas av SBR eller
dess dotterbolag inte beaktas. Aktier som innchas av SBB och dess dotterbolag har darfdr inte beaktats vid berdkningen av andelen akticr och
roster i KlaraBe som omfz av a d
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Takeover-regler for Nasdaq Stockholm och Nordic Growth Market NGM (" Takeover-reglerna™) och
har inte deltagit i KlaraBos styrclses handlidggning av Fusionen. Lennart Sten ér styrclscordforande i
SBB, som i egenskap av Sveafastigheters moderbolag, likstills med Sveafastigheter i egenskap av
budgivare enligt Takeover-reglerna, har en intressekonf(likt enligt avsnitt II.18 i Takeover-reglerna, och
foljaktligen &r avsnitt TTT i Takeover-reglerna tillampligt pa Fusionen och KlaraBo &r enligt avsnitt TI1.3 i
Takeover-reglerna skyldigt att inhimta, samt senast tva veckor fore dagen for KlaraBos extra
bolagsstimma offentliggéra, ett varderingsutlatande (s.k. fairness opinion) avseende Fusionen fran
oberoende experter. Styrelsen i KlaraBo har inhdimtat en faimess opinion fran Deloitte, enligt vilken
Fusionsvederlaget dr skiligt ur ctt finansicllt perspektiv for KlaraBos akticigare, till stéd for styrclsens
rekommendation till aktiesigarna att rosta for Fusionsplanen vid KlaraBos extra bolagsstimma.

Leiv Synnes har en intressekonflikt i forhallande till Sveafastigheters handliggning av Fusionen och har
inte deltagit i Sveafastigheters styrelses handldggning av Fusionen. Inte heller Jens-Fredrik Jalland har
deltagit i Sveafastigheters styrelses handldggning av Fusionen.

Sveafastigheters verkstéllande dircktdr och KlaraBos verkstillande direktdr ska ha rétt att gemensamt
vidta de mindre foriindringar i denna Fusionsplan som kan visa sig erforderliga i samband med
registreringen av Fusionsplanen eller Fusionen hos Bolagsverket, eller Euroclear Sweden AB i samband
mecd redovisningen av Fusionsvederlaget.

Till denna Fusionsplan bildggs:

(a) Sveafastigheters arsredovisningar for det forkortade réikenskapsaret 2023 och for
rikenskapsaren 2024 samt 2025;

(b) KlaraBos arsredovisningar (or rdkenskapséren 2023, 2024 och 2025; och

(c) Revisorernas yttranden enligt 23 kap. 11 § Aktiebolagslagen.

(Signatursida foljer)
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Datum: 18 maj 2026
KLARABO SVERIGE AB

Styrelsen

Karin Gunnarsson

Ralph Miihlrad

Sophia Mattsson-Linnala

Joacim Sjoberg

Signatursidor 1ill Fusionsplanen
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Datum: 18 maj 2026

SVEAFASTIGHETER AB (PUBL)

Styrelsen
Peter Wigstrém Peder Johnson
Christer Nerlich Jenny Warmé

Signatursidor 1ill Fusionsplanen
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FAIRNESS OPINION FRAN KPMG INHAMTAD AV STYRELSEN I
SVEAFASTIGHETER

KPMG
P.O. Box
SE-101 27 Stockholm  Besdksadress Vasagatan 16

Sverige Hemsida www.kpmg.se

Till:

Den oberoende styrelsen i Sveafastigheter AB (publ)

Stockholm den 18 maj 2026
Fairness opinion avseende fusion mellan Sveafastigheter AB (publ) och KlaraBo Sverige AB (publ)

KPMG Corporate Finance, en verksamhetsgren inom KPMG AB (*KPMG"), har av den oberoende styrelsen i
Sveafastigheter AB (publ) ("Sveafastigheter” eller “Bolaget”) anlitats for att avge ett utlatande om huruvida den
nedan beskrivna transaktionen ar skalig fran finansiell synpunkt for aktiedgarna i Sveafastigheter (“Fairness
Opinion”).

Vi har erfarit att Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ("SBB"), KlaraBo Sverige AB (publ) (“KlaraBo™”) och
Sveafastigheter 6vervager tva omsesidigt villkorade transaktioner (gemensamt benamnda “Transaktionen”)
bestaende av:

(i) ett portfdlifforvarv genom vilket KlaraBo kommer att férvarva en bostadsfastighetsportfélj fran SBB
(“SBB-portféljen”), dar vederlaget utgérs av nyemitterade aktier | KlaraBo som emitteras till SBB
("Portféljtransaktionen”); och

(i) en darpa féljande fusion genom absorption enligt aktiebolagslagen varigenom Sveafastigheter férvarvar
KlaraBo, med Sveafastigheter som 6vertagande bolag och med KlaraBos aktieagare erhallande nyemitterade aktier
i Sveafastigheter som fusionsvederlag ("Fusionen”).

Portféljtransaktionen, Fusionen samt en extraordinar utdelning ("Extrautdelningen”) som avses lamnas av KlaraBo
i samband med Transaktionen ar émsesidigt villkorade, vilket innebar att ingen av dem kommer att fullféljas utan
att samtliga fullféljs.

Inom ramen for denna Fairness Opinion har vi genomfért sddana granskningar, analyser och undersdkningar som
vi bedémt ndédvéndiga och andamalsenliga under radande omsténdigheter. Detta har bland annat innefattat:

« genomgang av information avseende bland annat verksamhetsbeskrivningar, historisk finansiell
information, prognoser, fastighetsinformation, fastighetsvarderingar och agarstrukturer;

« diskussioner med representanter fér ledningen;

e genomgang av offentligt tillganglig information, inklusive historiska aktiekurser och handelsvolymer fér
SBB, KlaraBo och Sveafastigheter, finansiella prognoser, marknadsdata samt information om jamféroara
bolag;

* genomftrande av évriga analyser och undersékningar som vi ansett lampliga; samt

* en oberoende bedémning av rimligheten i varderingen av SBB-portfélien pa portféljniva, baserat pa
information som tillhandahallits av de i Transaktionen inblandade parterna.

Vi har forlitat oss pa, och utan oberoende verifiering utgatt fran, att den information som har tillhandahallits oss och
som ligger till grund f&r detta utlatande &r korrekt och fullstandig, inklusive information fran offentliga kallor. Vi
franséger oss allt ansvar for eventuella fel eller utelamnanden i sadan information och de konsekvenser detta kan
fa f6r vara slutsatser.

Vart utiatande baseras pa ekonomiska, marknadsmassiga och Gvriga férhallanden sasom de féreligger och kan
beddmas per dagen for detta utlatande.

Detta utlatande &r avsett att anvéndas enbart i det syfte som anges ovan och far inte aberopas eller anvandas for
nagot annat &ndamal utan KPMG:s skriftliga medgivande.

KPMG har inte agerat finansiell radgivare till Bolaget eller nagon annan part i samband med Transaktionen.
Ersattningen fill KPMG for detta utidtande utgérs av ett fast arvode och &r inte beroende av om Transaktionen
genomfars eller ej.
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Enligt villkoren fér Fusionen kommer KlaraBos aktieagare att erhalla nio (9) nyemitterade aktier | Sveafastigheter
for varje tjugotva (22) aktier som innehas i KlaraBo, varvid A-akfier i KlaraBo byts mot nyemitterade A-aktier i
Sveafastigheter och B-aktier i KlaraBo byts mot nyemitterade B-aktier i Sveafastigheter ("Utbytesférhallandet™).

Darutéver kemmer KlaraBos aktiesgare att erhdlla Extrautdelningen i samband med Transaktionen.

Var bedomning har gjorts med utgangspunkt i det totala vederlaget till KlaraBos aktiedgare, inklusive
Utbytesférhallandet och Extrautdelningen.

Utbytesférhallandet aterspeglar den relativa finansiella staliningen och vérderingen av Sveafastigheter och KlaraBo
{efter genomforandet av Portftljtransaktionen), sasom dessa har bedomts av respektive bolags styrelser i samband
med Transaktionen.

Vid avgivandet av vart utldtande har vi beddmt huruvida Utbytesférhallandet utgér en rimlig och skalig grund for
vardeférdelningen mellan Sveafastigheters och KlaraBos aktiesgare i Transaktionen.

Var bedémning har baserats pa en kombination av varderingsanalyser och finansiella jamforelser, inklusive:

* jamforelser av relativa eget kapital-vdrden baserade pa justerad balansrdkningsinformation och externa
fastighetsvarderingar;

« oberoende kassaflédesanalyser (DCF) genomférda pa portféljniva;

* observerade varderingsmultiplar fér jamférbara bérsnoterade bostadsfastighetsbolag; samt

«  véarderingsmultiplar fran relevanta genomférda transaktioner avseende svenska bostadsfastigheter.

Dessa analyser har genomférts i syfte att bedéma huruvida Utbytesfrhallancet faller inom ett intervall som kan
anses skaligt fran finansiell synpunkt, med beaktande av varderingsosakerhet, marknadsforhallanden och
transaktionsspecifika omstandigheter.

Mot bakgrund av ovanstaende, och med forbehall for de antaganden, begransningar och reservationer som anges
héri, &r det var uppfattning att Utbytesférhallandet, per dagen fér detta utldtande, &r skaligt fran finansiell synpunkt
for aktieagarna i Sveafastigheter.

Stockholm den 18 maj 2026

NG5 F

KPMG Corporate Finance
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UTTALANDE FRAN STYRELSEN I KLARABO MED ANLEDNING AV
FUSIONEN

KIARNBO

Pressmeddelande 18 maj 2026 08:30:00 CEST

Uttalande fran styrelsen i KlaraBo med anledning av
fusionen med Sveafastigheter

Styrelsen for KlaraBo Sverige AB, org.nr 559029-2727, ("KlaraBo”) ("Styrelsen”)
rekommenderar aktiedgarna i KlaraBo att résta for genomférandet av den fusion
mellan KlaraBo och Sveafastigheter AB (publ), org.nr 559449-4329,
("Sveafastigheter”) som offentliggjordes genom pressmeddelande i dag den 18 maj
2026 ("Fusionen”). Styrelsen anser att Fusionen kommer att skapa betydande
mervirde for sdvil aktieigarna som andra intressenter. Genom Transaktionen (sa
som definierat nedan) skapas ett stérre bostadsfastighetsbolag med cirka 26 500
lagenheter, en starkare kassaflodesprofil, bredare geografisk diversifiering och en
forbattrad kreditprofil. Forutsattningarna for ett eventuellt hogre kreditbetyg starks
och férbattrar tillgangen till bade bank- och obligationsmarknaden till
fordelaktigare villkor. Transaktionen (s som definierat nedan) berédknas ge upphov
till arliga samordningsvinster och kostnadssynergier om minst 120 mkr.
Tillsammans med en breddning av dgarbasen, okad likviditet i aktien och ett
beraknat 6kat férvaltningsresultat och utdelningskapacitet per aktie bedoms dessa
faktorer sammantaget 6ka aktieagarvirdet i det Sammanslagna Bolaget (sa som
definierat nedan).

Bakgrund

Styrelsen och styrelsen for Sveafastigheter har i dag, den 18 maj 2026, antagit en gemensam
fusionsplan ("Fusionsplanen”), enligt vilken KlaraBo och Sveafastigheter enats om ett
samgaende mellan bolagen genom Fusionen. Fusionen kommer att genomféras genom att
KlaraBo absorberas av Sveafastigheter, varigenom KlaraBos aktiedgare kommer att erhalla nya
aktier i Sveafastigheter. Det sammanslagna bolaget som blir resultatet av Fusionen (inklusive
Portfoljforvarvet, sa som definierat nedan) refereras hadanefter till som det "Sammanslagna
Bolaget". Fusionsplanen finns tillganglig pa bolagens respektive webbplatser, www.klarabo.se
och www.sveafastigheter.se.

Sveafastigheter och KlaraBo ar av uppfattningen att faktorer sdsom skala, finansiell styrka och
tillgang till diversifierade kapitalkallor for en effektiv finansiering ar forutsattningar for att skapa
aktiedgarvarde. Mot denna bakgrund har Styrelsen och styrelsen i Sveafastigheter bedomt att
Transaktionen (s& som definierat nedan), i detta skede, ar vardeskapande och skilig fér bada
bolagens aktieagare genom att Transaktionen (s& som definierat nedan) bade adresserar dessa
faktorer och kan generera betydande samordningsvinster och kostnadssynergier.
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Sveafastigheters fastighetsbestand uppgick den 31 mars 2026 till cirka 29,4 mdkr, varav 25,8
mdkr avser fastigheter i forvaltning, varav 93 procent ar belagna i marknaderna
Stockholm#Malardalen, Stor-Goteborg, Malmo#Oresund och Universitetsstader, med Stockholms
1an som den enskilt stérsta regionen.[1] Tillgdngar som &nnu inte genererar driftnetto uppgar till
3,6 mdkr och utgérs av projektutveckling om 2,2 mdkr samt pagdende byggnation om 1,4 mdkr
som omfattar 787 lagenheter under byggnation i marknaden Stockholm#Malardalen. En viktig del
av Sveafastigheters strategi ar lagenhetsuppgraderingar — med ett operativt mal att uppgradera 2
000 lagenheter till och med juni 2029 — varav 521 lagenheter har uppgraderats fram till den 31
mars 2026. Den totala kvarvarande uppgraderingspotentialen uppgar for narvarande till cirka 4
000 lagenheter.

Sveafastigheter forvaltar ocksd, pa uppdrag av SBB (sd som definierat nedan), redan alla
driftnettogenererande tillgangar i SBB#Portfoljen (s& som definierat nedan). SBB#Portféljen (sa
som definierat nedan) uppgar till cirka 6,8 mdkr, varav cirka 6,5 mdkr avser fastigheter i
férvaltning. Av dessa fastigheter dverlappar 70 procent geografiskt med Sveafastigheters
fastighetsbesténd och &r belagna i samma marknader. | jamforelse med Sveafastigheters
fastighetsbestand har SBB#Portféljen (s& som definierat nedan) en stérre andel i
Stockholm#Malardalen, ungefar motsvarande andel i Universitetsstader och en lagre andel i
Malmo#QOresund.

KlaraBos fastighetsbestand uppgar till cirka 10,8 mdkr, varav 72 procent av fastighetsvardet ar
belaget i Universitetsstader och i Malmo#QOresund samt cirka 2 procent i Stockholm#Malardalen.
Likt Sveafastigheter ar en central del i KlaraBos strategi att genomfora gradvisa
lagenhetsuppgraderingar, vilken historiskt har genererat 8 procent direktavkastning pa investerat
kapital. Under 2025 genomforde KlaraBo 188 lagenhetsuppgraderingar och har i sitt
fastighetsbestand cirka 3 600 lagenheter med aterstaende uppgraderingspotential.

Genomfdrandet av Fusionen &r villkorat av att KlaraBo fore det att Fusionen genomfors forvarvar
en fastighetsportfolj frin SBB i Norden AB (ett dotterbolag till Samhallsbyggnadsbolaget i Norden
AB {publ) (inklusive dotterbolag), "SBB") omfattande totalt cirka sammanlagt 4 100 lagenheter,
varav samtliga fastigheter i férvaltning redan forvaltas av Sveafastigheter ("Portféljforvarvet

" respektive "SBB-Portfoljen”). Portfoljférvarvet, Extrautdelningen (s& som definierat nedan) och
Fusionen benamns gemensamt "Transaktionen”. Kopeskillingen i Portféljforvarvet ska erlaggas
genom att KlaraBo till SBB emitterar vederlagsaktier i form av 32 600 001 A-aktier och

74 997 402 B-aktier i KlaraBo ("Vederlagsaktierna” respektive "Forvarvsemissionen”).
Genomférandet av Portfdliforvarvet ar villkorat av (1) att bolagsstamman i KlaraBo godkanner
Forvarvsemissionen, (2) att bolagsstammorna i KlaraBo och Sveafastigheter godkanner Fusionen
(och de tillhérande villkorade besluten), (3) att Konkurrensverket godkanner Fusionen (inklusive
Portféljforvarvet), samt (4) att Bolagsverket (eller, om tillampligt, domstol) ger KlaraBo och
Sveafastigheter tillstand att verkstalla Fusionen.
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Fusionsvederlaget (s& som definierat nedan) har bestamts med avsikt att ge en skalig férdelning
av vardet av det Sammanslagna Bolaget mellan aktieagarna i Sveafastigheter och KlaraBo med
beaktande av Forvarvsemissionen. Vid bestammandet av ett skaligt Fusionsvederlag (s& som
definierat nedan) for bade Sveafastigheters och KlaraBos aktiedgare har Styrelsen och styrelsen
i Sveafastigheter dverenskommit om en relativvardering baserad pa det bedomda langsiktiga
substansvardet for respektive bolag, och med beaktande av vissa specifikt identifierade
justeringsposter.

Styrelsen kommer att, som en del av Fusionen och fér att uppna ett lampligt utbytestérhallande,
foresla att den extra bolagsstamman beslutar att godkanna en villkorad extraordinar utdelning om
1,40 kronor per aktie ("Extrautdelningen”) och att Styrelsen hemyndigas att faststélla
avstamningsdagen for Extrautdelningen. Extrautdelningen &r villkorad av samma villkor som
Portféljforvarvet, dvs. (1) att bolagsstamman i KlaraBo godkanner Forvarvsemissionen, (2) att
holagsstémmorna i KlaraBo och Sveafastigheter godkanner Fusionen (och de tillhérande
villkorade besluten), (3) att Konkurrensverket godkanner Fusionen (inklusive Portféljforvarvet),
samt (4) att Bolagsverket (eller, om tillampligt, domstol) ger KlaraBo och Sveafastigheter tillstand
att verkstalla Fusionen. Genomférandet av Forvarvsemissionen kommer att ske efter
avstamningsdagen for Extrautdelningen och féljaktligen ger Vederlagsaktierna inte ratt till
Extrautdelningen. Avstamningsdagen for Extrautdelningen kommer att faststéllas av Styrelsen i
enlighet med ovan. Eftersom Extrautdelningen &r en integrerad del av Fusionen ar den ocksa
villkorad av att villkoren fér Extrautdelningen ar uppfylida fore den 1 december 2026. KlaraBo
kommer att erhalla ett kontantlan fran SBB, till ett belopp motsvarande den totala
Extrautdelningen, som kan anvandas for att genomfdra utbetalningen av Extrautdelningen.

Sveafastigheter har emitterat stamaktier som dr noterade pa Nasdaq Stockholm. Varje stamaktie
ger ratt till en (1) rést pa bolagsstamma. Sveafastigheter har aven mojlighet att ge ut C-aktier
(med ratt till en tiondels (1/10) rost pa bolagsstimma). Nagra C-aktier finns emellertid for
narvarande inte utgivna och med anledning av Aktieomstruktureringen (s& som definierat nedan)
avses inte nagra C-aktier att emitteras fore det att Fusionen har registrerats hos Bolagsverket.
Vardet for Sveafastigheter har bestamts utifran Sveafastigheters bedémda langsiktiga
substansvarde med vérderingstidpunkt den 31 mars 2026, vilket uppgar till 16 065 mkr
(motsvarande 81,40 kronor per aktie, exklusive egna aktier) och stods av varderingsrapporter
framtagna av Savills Sweden AB ("Savills”) och Newsec Advisory Sweden AB. | forhallande till
relativvarderingen har det 1angsiktiga substansvardet for Sveafastigheter justerats ned med ett
totalt belopp om 3,1 mkr hanférligt till vardet av Sveafastigheters aktierdttsprogram. P& den extra
bolagsstamma i Sveafastigheter som avses godkanna bland annat Fusionen och som planeras
att hallas omkring den 26 juni 2026 kommer det foreslas en omstrukturering av Sveafastigheters
aktiestruktur genom en andring av bolagsordningen ("Aktieomstruktureringen”).
Aktieomstruktureringen, som kommer att vara villkorad av Fusionens godkannande, kommer
innebéra att Sveafastigheter kommer att ta bort det befintliga aktieslaget C-aktier (for narvarande
finns det inga utgivna C-aktier i Sveafastigheter). Sveafastigheter foreslas ocksa infora ett nytt
aktieslag i sin bolagsordning — A-aktier — vilket innebar att de nu befintliga stamaktierna i
Sveafastigheter kommer att benamnas B-aktier efter att en sddan andring av holagsordningen
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har genomforts. Stamaktierna ar, och B-aktierna kommer saledes i den nya aktiestrukturen
fortsatta att vara, noterade p& Nasdaq Stockholm. A-aktierna i den nya aktiestrukturen avses inte
noteras. De nya A-aktierna kommer att ha 1,01 roster per aktie och B-aktierna kommer att ha
1,00 rost per aktie, och i dvrigt ha samma rattigheter. Sveafastigheter kommer dven att infora ett
omvandlingsforbehall, enligt vilket A-aktier kan konverteras till B-aktier nar som helst.

KlaraBo har emitterat B-aktier som &r noterade pa Nasdaq Stockholm och A-aktier som inte &r
noterade p& nagon marknadsplats. Varje B-aktie ger ratt till en (1) rost och varje A-aktie ger ratt
till tio (10) roster pa bolagsstamma. Vardet fér KlaraBo samt teckningskursen for
Vederlagsaktierna har likaledes bestamts utifrdn KlaraBos bedémda langsiktiga substansvarde
med varderingstidpunkt den 31 mars 2026, vilket uppgar till 5 264 mkr (motsvarande 35,03 kronor
per aktie, exklusive egna aktier) och stdds av varderingsrapporter framtagna av Savills. |
férhallande till relativvarderingen har det langsiktiga substansvardet for KlaraBo justerats ned
med den aktieutdelning om 0,25 kronor per utdelningsberattigad aktie i KlaraBo som beslutades
om pa arsstamman i KlaraBo den 29 april 2026 (den "Ordinarie Utdelningen”), Extrautdelningen
om 1,40 kronor per aktie (som ska utbetalas under férutséttning att de tillstand som kravs for att
verkstéalla Fusionsplanen erhdlls) och 11,3 mkr hanforligt till kostnader kopplade till &terkop och
makulering av KlaraBos utestdende teckningsoptioner. Savél A-aktierna som B-aktierna har
varderats efter sina respektive kapitalandelar i KlaraBo och A-aktiernas roststyrka i forhallande till
B-aktierna har darfor inte paverkat varderingen.

Kopeskillingen for SBB-Portfoljen baseras pa ett underliggande fastighetsvarde som motsvarar
verkligt varde enligt externa varderingsrapporter fran Savills, med vardetidpunkt den 31 mars
2026, vilka varderar det langsiktiga substansvardet i SBB-Portfoljen till 3,583 mkr.

Fusionsvederlaget (sa som definierat nedan) har, med beaktande av de faktorer som namns i
Fusionsplanen och baserat p& antalet aktier i Sveafastigheter och KlaraBo per dagen for
Fusionsplanen (exklusive egna aktier[2] samt, savitt galler KlaraBo, med tillagg av antalet aktier
som kommer att utges inom ramen for Férvarvsemissionen), avseende A- och B-aktierna i
KlaraBo bestamts sa att for tjugotva (22) B-aktier i KlaraBo kommer innehavaren att erhalla nio
(9) nya B-aktier i Sveafastigheter och tjugotva (22) A-aktier i KlaraBo berattigar innehavaren att
erhalla nio (9) nya A-aktier i Sveafastigheter ("Fusionsvederlaget”). Nagot kontant vederlag
utgdr inte. Beraknat p& antalet utestaende aktier i KlaraBo per dagen for Fusionsplanen (med
tillagg av Vederlagsaktierna) kommer det totala antalet nyemitterade aktier i Sveafastigheter att
uppga till 105 500 557, varav 20 004 545 A-aktier och 85 496 012 B-aktier. Darmed skulle det
totala antalet utestdende aktier i Sveafastigheter efter det att Fusionen har registrerats hos
Bolagsverket uppga till 302 850 327, varav 20 004 545 A-aktier och 282 845 782 B-aktier, och
aktieagarna i KlaraBo (efter genomforandet av Forvarvsemissionen) skulle saledes totalt inneha
cirka 35 procent av aktierna och rosterna i det Sammanslagna Bolaget.
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Fusionens genomférande ar villkorat av, bland annat, godkannande av aktiedgarna i
Sveafastigheter respektive KlaraBo vid deras respektive bolagsstammor.

Detta uttalande lamnas av Styrelsen[3] i enlighet med avsnitt 11.19 i Aktiemarknadens
sjalvregleringskommittés Takeover-regler for Nasdaq Stockholm och Nordic Growth Market NGM
("Takeover-reglerna”).

Styrelsen har anlitat Gernandt & Danielsson Advokatbyrd KB som legal radgivare i samband med
Transaktionen. Styrelsen har uppdragit 4t Deloitte AB ("Deloitte”) att avge ett
varderingsutlatande (fairness opinion) avseende Fusionen. Varderingsutldtandet &r bilagt detta
uttalande.

Styrelsens rekommendation

Styrelsens uppfattning om Transaktionen ar baserad pd en bedémning av ett antal faktorer som
Styrelsen har ansett vara relevanta vid utvarderingen av Transaktionen. Dessa faktorer omfattar
bland annat den radande marknadssituationen, Transaktionens strategiska fordelar, framtida
mojligheter och risker, KlaraBos finansiella stallning samt potentialen fér det Sammanslagna
Bolaget.

Sveafastigheter och KlaraBo har kompletterande fastighetsbestand och geografiska marknader
samt en gemensam strategisk ambition och affarsmodell: att aga, férvalta och utveckla
hogkvalitativa hyresbostader med ett langsiktigt perspektiv. Inklusive SBB#£Portféljen uppnas en
mer balanserad regional exponering, ett fastighetsbestand om cirka 47 mdkr, vilket gor det
Sammanslagna Bolaget mer an dubbelt sa stort métt i fastighetsvarde jamfort med det nast
storsta noterade bostadsfastighetsbolaget pa Nasdagq Stockholm. Cirka 85 procent av vardet av
fastigheter i forvaltning ar belagna i marknaderna Stockholm#Malardalen, Universitetsstader,
Malmo#QOresund och Stor-Goteborg. Marknaden Ovrigt, som utgor resterande 15 procent av
fastighetsvardet, har 88 procent av fastighetsvardet belagna i A- och B-ldgen.

Det Sammanslagna Bolaget far en stdrre andel driftnettogenererande tillgangar an vad
Sveafastigheter for narvarande har, samt en storre mangd lagenheter med
uppgraderingspotential an vad KlaraBo har i dagslaget. Detta majliggor okad effektivitet och
hogre grad av stabilitet i uppgraderingsaffaren. Avsikten ar att det Sammanslagna Bolaget ska
dka andelen driftnettogenererande tillgangar ytterligare och darutéver, i stérre utstrackning,
avyttra nybyggnationsprojekt efter fardigstallande, i syfte att optimera kapitalallokering och
kassaflodesgenerering.

Transaktionen skapar okad skala och en bredare geografisk narvaro, vilket férvantas minska den
operativa risken, resultera i en mer motstandskraftig och diversifierad tillgangsbas samt tka den
riskjusterade avkastningen. Styrelsen forvantar sig att Transaktionen (s& som definierat nedan)
kommer att generera betydande arliga samordningsvinster och kostnadssynergier om minst 120
mkr genom okad operativ effektivitet inom omradena fastighetsforvaltning, administration och
finansiering.
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Det Sammanslagna Bolaget beraknas starka centrala kredit- och finansiella nyckeltal och
cementera Sveafastigheters nuvarande position som det storsta noterade
bostadsfastighetsbolaget pa Nasdaq Stockholm. Skalan i det storre Sammanslagna Bolaget —
med stdd i en mer attraktiv finansiell profil och ett 6kat forvaltningsresultat per aktie — férvantas
attrahera ett storre intresse fran bade svenska och internationella investerare, vilket tillsammans
med den diversifiering av agarbasen som féljer av Fusionen bedéms bredda dgarbasen
ytterligare och dka aktiens likviditet. Detta sammantaget tillsammans med en beraknad okad
utdelningskapacitet per aktie bedéms 6ka forutsattningarna for langsiktigt vardeskapande samt
ett okat aktieagarvarde i det Sammanslagna Bolaget. Den forbattrade strukturen,
kreditnyckeltalen och kassaflodesgenereringen skapar aven forutsattningar for ett starkt
kreditbetyg (fran Sveafastigheters nuvarande BBB- som kreditbetyg) och forvantas oka det
Sammanslagna Bolagets attraktivitet pa saval bank# som obligationsmarknaden och méjliggéra
upplaning pa mer fordelaktiga villkor, vilket ytterligare starker det Sammanslagna Bolagets
finansieringsalternativ och reducerar finansieringskostnaden over tid.

Styrelsen ar 6vertygad om att Transaktionen ar attraktiv, vardeskapande och skalig for badda
bolagens aktiedgare. Genom att sammanfora tre kompletterande verksamheter i en enda och
storre verksamhet skapar Transaktionen forutsattningar for det Sammanslagna Bolaget att
ytterligare agera pa och tillvarata mojligheter p& marknaden. Den ékade storleken,
kassaflddesgenereringen och de starkta kreditnyckeltalen berdknas méjliggora ett dkat langsiktigt
vardeskapande for samtliga aktieagare. Transaktionen kan ocksa mojliggora en tidigare
uppdatering av det Sammanslagna Bolagets utdelningspolicy innebarande lopande
kontantutdelningar, kompletterad med aterkdp av aktier i syfte att styra och optimera
kapitalallokeringen for ett okat aktieagarvarde. Efter Transaktionens genomférande kommer
styrelsen i det Sammanslagna Bolaget att besluta om uppdaterade operativa- och finansiella mal
for det Sammanslagna Bolaget samt utdelningspolicy, med beaktande av operativa-, finansiella-
och kreditbetygsforutsattningar.

Styrelsen har aven tagit hansyn till det varderingsutlatande som Deloitte lamnat. Deloitte anger i
sitt utlatande till Styrelsen, daterat den 18 maj 2026, som uttrycker Deloittes uppfattning per det
datumet, baserat p& de dvervaganden som anges déri, att utbytesrelationen &r skalig for
KlaraBos aktieagare ur ett finansiellt perspektiv.

Styrelsen noterar att i forhallande till aktiekurser och baserat pa stangningskursen om 33,10
kronor per stamaktie i Sveafastigheter pa Nasdaq Stockholm den 15 maj 2026 representerar
Fusionsvederlaget en premie om (i) cirka 0,6 procent jamfért med den justerade
stangningskursen om 13,46 kronor per B#aktie i KlaraBo pa Nasdaqg Stockholm den 15 maj 2026,
vilket &r den sista handelsdagen fére offentliggdrandet av Fusionen, samt (ii) cirka 4,9 procent
jamfort med den justerade volymviktade genomsnittskursen om 13,43 kronor per B#aktie i
KlaraBo under de 30 handelsdagarna fore offentliggérandet av Fusionen. Ovanstaende
aktiekurser for KlaraBo har justerats med hansyn till Extrautdelningen. Fusionsvederlaget
motsvarar darmed en vardering av KlaraBo om cirka 2 035 mkr.
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Sammanfattningsvis anser Styrelsen att Fusionen ar till fordel for KlaraBo och dess aktiedgare.
Styrelsen anser vidare att Fusionsvederlaget ar skéligt for KlaraBos aktieagare fran ett finansiellt
perspektiv. Mot denna bakgrund rekommenderar Styrelsen aktieagarna i KlaraBo att rosta for
Fusionen vid den kommande extra bolagsstamman.

Effekter pa KlaraBo och dess anstillda

Integrationen mellan bolagen ar avgorande for att ta fram de synergier som har identifierats. En
ny styrelse for Sveafastigheter kommer att viljas pa en extra bolagsstamma omkring den 26 juni
2026 (och sadant val kommer att vara villkorat av genomférandet av Fusionen). Dess viktigaste
uppgift pa kort sikt blir att sakerstalla kontinuitet, stodja en framgangsrik integration av det
Sammanslagna Bolaget och att synergierna realiseras. Sveafastigheters verkstéllande direktor,
Erik Havermark, och KlaraBos verkstallande direkior, Andreas Morfiadakis, kommer att fortsatta i
sina nuvarande roller till dess en ny styrelse for det Sammanslagna Bolaget har fattat beslut om
den framtida koncernledningen.

Det Sammanslagna Bolaget kommer efter Fusionen att genomfdra en grundlig dversyn i syfte att
tillvarata de synergier och skalfordelar som Transaktionen beraknas generera.

Forandringar till folid av Transaktionen vad géller anstaliningar ach verksamhet pa de platser dar
KlaraBo och Sveafastigheter for narvarande bedriver verksamhet kommer att granskas narmare.
De atgarder som ska genomforas i samband med Transaktionen kommer att faststallas efter en
grundlig dversyn av bada verksamheterna under perioden efter Transaktionens genomftrande.
Det finns for narvarande inga beslut om nagra vasentliga férandringar for Sveafastigheters eller
KlaraBos anstallda eller for den befintliga organisationen och verksamheten, inklusive
anstallningsvillkor och platser fér verksamheten.

Tillamplig lag och tvister

Detta uttalande ska i alla avseenden regleras av och tolkas i enlighet med svensk lag. Tvister
som galler eller uppkommer i samband med uttalandet ska exklusivt avgiras av svensk domstol.

Information om KlaraBo och Sveafastigheter
KlaraBo i korthet

Vi skapar varde genom att forvarva, utveckla, foradla och forvalta bostader med langsiktighet i
fokus. Sedan starten 2017 har vi vuxit dver hela Sverige och fortsatter att vaxa dar manniskor vill
bo och arbeta. Genom att ta hand om och rusta upp befintliga hus, bygga nytt nar
férutsattningarna ar rét och forvalta fastigheterna i egen regi skapar vi varde for vara
hyresgéaster, vara investerare och de orter déar vi verkar. KlaraBo ar noterat pa Nasdaq Stockholm
och handlas under KLARA B.

121




KLARNBO

Pressmeddelande 18 maj 2026 08:30:00 CEST

For mer information om KlaraBo, besék: https://www.klarabo.se.
Sveafastigheter i korthet

Sveafastigheter ager, forvaltar och utvecklar manniskors hem. Fastighetsbhestandet bestar av en
bredd av hyresratter i tillvaxtregioner i Sverige. Husen forvaltas och utvecklas med ett
narvarande och lokalt engagemang. Sveafastigheter utvecklar och bygger nya hallbara bostader
dar efterfrgan pa bostédder &r som storst.

For mer information om Sveafastigheter, besok: hitps:/iwww.sveafastigheter.se.

Malmo i maj 2026
KlaraBo Sverige AB
Styreisen

Denna information lamnades for offentliggtrande i enlighet med Takeover-reglerna for Nasdaq
Stockholm och Nordic Growth Market NGM klockan 08:30 CEST den 18 maj 2026.

Viktig information

| informationen nedan avser "detta pressmeddelande” detta dokument, dess innehall eller del
darav, muntliga presentationer, frAgestunder och skriftligt eller muntligt material som diskuteras
eller distribueras i anslutning dartill.

Detta pressmeddelande fr inte offentliggéras, publiceras eller distribueras, vare sig direkt eller
indirekt, i eller till USA, Australien, Kanada, Hongkongs sarskilda administrativa region i
Folkrepubliken Kina, Japan, Schweiz och Sydafrika, eller ndgon annan jurisdiktion dar s&dan
atgard, helt eller delvis, skulle vara faremal for rattsliga restriktioner eller skulle kréva ytterligare
informationsdokument, registrering eller andra atgarder utover vad som krévs enligt svensk lag.
Informationen i detta pressmeddelande far inte vidarebefordras eller reproduceras pa ett sdtt som
strider mot s&dana restriktioner eller som skulle medféra sddana krav. Overtradelse av dessa
instruktioner kan utgdra brott mot tillamplig vardepappersrattslig lagstiftning.

Detta pressmeddelande utgdr inte ett fusionsdokument i den mening som avses i artikel 1.4 g och
artikel 1.5 f i Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 om
prospekt som ska offentliggéras nar vardepapper erbjuds till allmanheten eller tas upp till handel
pé en reglerad marknad och om upphdvande av direktiv 2003/71/EG ("Prospektférordningen”),
ett prospekt enligt Prospektforordningen eller ett prospekt enligt ndgon annan prospektreglering
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(inklusive, utan begrdnsning, den schweiziska lagen om finansiella tjanster) eller ett
erbjudandedokument i den mening som avses i Takeover-reglerna fér Nasdaq Stockholm och
Nordic Growth Market NGM utfardade av Aktiemarknadens Sjalvregleringskommitté. Detta
pressmeddelande utgor inte heller en kallelse till bolagsstamma.

Detta pressmeddelande ska inte utgéra ett erbjudande att sélja, eller en anfordran eller inbjudan
om att lamna ett erbjudande att kopa, férvarva eller teckna sig for, vardepapper eller en
uppmuntran att fatta ett investeringsbeslut, och det kommer inte att ske nagon forsaljning av
vardepapper i jurisdiktioner dar ett sddant erbjudande, anfordran eller férsaljning skulle vara
otillaten utan registrering eller kvalifikation enligt sddan jurisdiktions vardepappersrattsliga lagar.
Beslut avseende den foreslagna aktiebolagsrattsliga fusionen mellan Sveafastigheter och
KlaraBo i enlighet med aktiebolagslagen ska uteslutande fattas pa grundval av information som
anges i de faktiska kallelserna till Sveafastigheters och KlaraBos holagsstammor, sésom
tillampligt, och fusionsdokumentet avseende Fusionen samt pa sjalvstandiga analyser av
informationen dari. Ni bor lasa fusionsdokumentet, vilket kommer att vara tillgangligt innan den
bolagsstamma vid vilken de fragor som anges hari ska provas, for att f& mer fullstandig
information om Fusionen, och goéra en sjalvstandig analys av informationen dari infor ett
investeringsbeslut.

Inga aktier i Sveafastigheter, KlaraBo eller det Sammanslagna Bolaget har registrerats eller
kommer att registreras enligt den amerikanska Securities Act fran 1933 ("Securities Act”) eller
tillamplig vardepappersrattslig lagstiftning i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA. Varken
U.S. Securities and Exchange Commission eller nAgon motsvarande statlig myndighet har
godkant aktier i Sveafastigheter, KlaraBo eller det Sammanslagna Bolaget eller bedomt huruvida
detta dokument dr korrekt eller fullstandigt. Varje pastdende om motsatsen utgor brott i USA.
Aktier i det Sammanslagna Bolaget far inte erbjudas, saljas eller levereras i USA annat an i
enlighet med ett undantag fran registreringskraven i Securities Act eller genom en transaktion
som inte omfattas av registreringskraven enligt Securities Act. Aktier i det Sammanslagna
Bolaget ar inte och far inte erbjudas offentligt, direkt eller indirekt, i Schweiz i den mening som
avses i den schweiziska lagen om finansiella tjanster, och ingen anstékan har gjorts eller kommer
att goras om att ta upp aktierna i det Sammanslagna Bolaget till handel pa ndgon handelsplats
(bors eller multilateral handelsplattform) i Schweiz. Detta pressmeddelande innehaller
framatriktad information. Framatriktad information &r till sin natur associerad med kanda och
okanda risker, osakerhetsmoment, antaganden och andra faktorer, eftersom den avser
forhdllanden och ar beroende av omstandigheter som intraffar i framtiden, oavsett om de &ar inom
eller utom respektive bolags eller det Sammanslagna Bolagets kontroll. Sadana faktorer kan
medfora att de faktiska resultaten, prestationen och den faktiska utvecklingen kan komma att
vasentligt avvika fran vad som uttryckts eller antytts i den framatriktade informationen. Trots att
respektive bolagsledning anser att deras forvantningar som anges i den framatriktade
informationen ar rimliga baserat pa sadan information som &r tillganglig foér dem, ges inte nagon
garanti for att sddan framatriktad information kommer att visa sig vara korrekt. Otillborlig vikt ska
inte fastas vid framatriktad information. Den framatriktade informationen galler endast per dagen

for detta pressmeddelande och varken Sveafastigheter eller KlaraBo &tar sig ndgon skyldighet att

uppdatera den framatriktade informationen. Sveafastigheters och KlaraBos tidigare resultat
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lamnar inte nagon garanti for, och utgér inte nagon férutségelse om, det Sammanslagna Bolagets
framtida resultat. Sveafastigheter, KlaraBo och deras respektive dotterbolag, ledande
befattningshavare, anstallda och ombud atar sig vidare inte ndgon skyldighet att granska,
uppdatera eller bekrafta forvantningar eller uppskattningar, eller revidera framatriktad information
for att reflektera handelser som intraffar, eller omstandigheter som uppkommer, i forhallande till
innehéllet i pressmeddelandet. Det &r vidare inte sakert att Fusionen kommer att genomféras pa
det satt och inom den tidsram som beskrivs i detta pressmeddelande eller 6verhuvudtaget.

[1] Stockholm-Malardalen, Universitetsstader, Malmé-Oresund, Stor-Géteborg och Ovrigt avser
Sveafastigheters marknader sdsom de anges i Sveafastigheters finansiella rapportering.

[2] vid datumet for Fusionsplanen innehar Sveafastigheter 2 650 230 egna stamaktier och
KlaraBo 7 592 900 egna B-aktier i eget forvar.

[3] Lennart Sten, Anders Pettersson och Per Hakan Bérjesson har en intressekonflikt i
forndllande till KlaraBos handlaggning av Fusionen enligt avsnitt 11.18 i Takeover-reglerna och
har inte deltagit i KlaraBos styrelses handlaggning av Fusionen. Lennart Sten ar
styrelseordférande i SBB, som i egenskap av Sveafastigheters moderbolag, likstalls med
Sveafastigheter i egenskap av budgivare enligt Takeover-reglerna, har en intressekonflikt enligt
avsnitt 11.18 i Takeover-reglerna, och féljaktligen ar avsnitt 111 i Takeover#reglerna tillampligt pa
Fusionen och KlaraBo ar enligt avsnitt 111.3 i Takeover#reglerna skyldigt att inhamta, samt senast
tva veckor fore dagen for KlaraBos extra bolagsstamma offentliggéra, ett varderingsutlatande (s k.
fairness opinion) avseende Fusionen fran oberoende experter. Styrelsen i KlaraBo har inhamtat
en fairness opinion fran Deloitte, enligt vilken Fusionsvederlaget ar skaligt ur ett finansiellt
perspektiv for KlaraBos aktiedgare, till stod for styrelsens rekommendation till aktieagarna att
rgsta for Fusionsplanen vid KlaraBos extra bolagsstamma.

Om KlaraBo

Vi skapar varde genom att forvarva, utveckla, foradla och forvalta bostader med langsiktighet i
fokus. Sedan starten 2017 har vi vuxit dver hela Sverige och fortsatter att vaxa dar manniskor vill
bo och arbeta. Genom att ta hand om och rusta upp befintliga hus, bygga nytt nar
forutsattningarna ar ratt och forvalta fastigheterna i egen regi skapar vi varde for vara
hyresgaster, vara investerare och de orter dar vi verkar. KlaraBo ar noterat pa Nasdaq Stockholm
och handlas under KLARA B.

For mer information:

Andreas Morfiadakis, vd KlaraBo
andreas.morfiadakis@klarabo.se
+46 76 133 16 61

For mer information:

Magnus Nordholm, vice vd/CFO KlaraBo
magnus.nordholm@klarabo.se

+46 705 29 31 44
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Utlatande

KlaraBo Sverige AB ("KlaraBo”) och Sveafastigheter AB (publ) ("Sveafastigheter”) har den 18 maj
2026 annonserat en overenskommelse om fusion genom absorption med Sveafastigheter som
dvertagande bolag ("Fusionen”). Utbytesrelationen i Fusionen baseras pa substansvérdet per 31
mars 2026, vilket i sin tur ar baserat pa marknadsvérdet av fastigheterna enligt externa
varderingsutldtanden fran Savills Sweden AB ("Savills”) eller Newsec Advisory Sweden AB
("Newsec”). Substansvardet for Sveafastigheter har justerats ned for att beakta den uppskattade
kostnaden for Sveafastigheters utestaende prestationsaktier. Likasa har substansvardet fér
KlaraBo justerats med den aktieutdelning om 0,25 kronor per utdelningsberattigad aktie i KlaraBo
som beslutades om pa arsstémman i KlaraBo den 29 april 2026, extrautdelningen pa 1,40 kronor
per aktie (som ar villkorad av Fusionen och ska utbetalas under forutsattning att de tillstdnd som
kravs for att genomfdra Fusionsplanen erhalls) samt den uppskattade kostnaden kopplad till
aterkop och makulering av KlaraBos utestdende teckningsoptioner.

Genomforandet av Fusionen ar villkorat av att KlaraBo, innan Fusionen slutfors, forvarvar tva bolag
med tillhérande fastighetsportfolj fran Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) ("SBB”)
("Portfoljforvarvet”). Kopeskillingen i Portfljforvarvet ska erldggas genom nyemitterade B-aktieri
KlaraBo. Képeskillingen baseras pa substansvardet per 31 mars 2026, vilket i sin tur &r baserat pa
marknadsvardet av fastigheterna enligt externt varderingsutlatande fran Savills. Emissionskursen
motsvarar den emissionskurs som tillmats KlaraBo-aktierna i utbytesrelationen for Fusionen, dvs.
motsvarande KlaraBos substansvarde per den 31 mars 2026 per aktie (exklusive aktier som ags av
KlaraBo) nedjusterat med den aktieutdelning om 0,25 kronor per utdelningsberattigad aktie i
KlaraBo som beslutades om pa arsstdmman i KlaraBo den 29 april 2026 samt den uppskattade
kostnaden kopplad till &terkép och makulering av KlaraBos utestdende teckningsoptioner.

Vid slutforande av Fusionen tilldelas nya aktier i Sveafastigheter sé att for 22 aktier av serie Bi
KlaraBo kommer innehavaren att erhalla 9 nya B-aktier' i Sveafastigheter och for 22 aktier av serie A
i KlaraBo kommer innehavaren att erhalla 9 nya A-aktier® i Sveafastigheter ("Fusionsvederlaget”).

! De befintliga stamaktierna 1 Svealustigheter kommer att beniimnas B-aktier. B-aktierna iir. och kommer fortsitta,
all vara nolerade pa Nasdag Stockholm.

* A-aktier i Sveafastigheter kommer inftiras med 1.01 réster per aktie och avses inte noteras. | dvrigt har A-och B-
aktien samma réttigheter.
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Avsnitten Il & |1l i Takeover-reglerna &r tillAmpliga pa Fusionen. Lennart Sten, styrelseordférande i
KlaraBo &r aven styrelseordférande i SBB och har enligt sektion I1.18 av Takeover-reglerna inte varit
delaktig i beslutsfattandet och hanteringen av Fusionen. Den oberoende styrelsen har mot
bakgrund av ovanstaende uppdragit at Deloitte AB ("Deloitte” eller "vi”) att i egenskap av
oberoende varderingexpert avge ett utldtande, en sa kallad fairess opinion, avseende skaligheten
i Fusionen fran finansiell utgdngspunkt for aktiedgarna i KlaraBo.

Var oberoende bedémning av Fusionen inkluderar relativwardering av KlaraBo, Sveafastigheter och
Portfoljfarvarvet utifran bl.a. historisk och aktuell varderelation samt substansvardering.

Vi har for denna analys:
a) Tagit del av villkoren for Fusionen;

b) Tagit del av publik historisk och intern finansiell information, avseende KlaraBo,
Sveafastigheter och Portfoljforvarvet;

c) Tagit del av externa varderingsutlatanden;

d) Utvarderat historisk utveckling av KlaraBo och Sveafastigheters aktiekurs, fastighetsvérde
och substansvarde;

e) Haftdiskussioner med foretradare for KlaraBos foretagsledning; samt

f) Genomfdrt andra analyser och undersékningar som vi bedémt vara ldmpliga.

Erhallna uppgifter har fGrutsatts vara korrekta och fullstandiga och nagon oberoende kontroll eller
verifiering har inte genomforts. Vi har utgatt ifran att de huvudsakliga villkor for Fusionen som i
utkastform presenterats for oss kommer att vara oférandrade i slutlig version.

Deloitte tar inte nagot ansvar for eventuella felaktigheter eller brister i den information som vi
erhallit. Om det till oss tillhandahallna informationsmaterialet visar sig vara felaktigt eller
ofullstandigt kan detta innebdara att var slutsats ar felaktig. Var bedémning ar baserad pa
makroekonomiska, finansiella, marknadsrelaterade och andra forutsattningar som rader, samt
den information i Gvrigt som gjorts tillganglig for oss per dagens datum. Vi taringet ansvar for
héandelser efter denna tidpunkt som skulle kunna paverka detta utldtande och de antaganden som
ligger till grund for det.

Deloitte har inte agerat som finansiella radgivare till KlaraBo i samband med Fusionen. Vart arvode
for detta uppdrag ar fast och inte beroende av Fusionsvederlagets storlek, i vilken utstrackning
Fusionen accepteras eller huruvida Fusionen fullfoljs eller ej. Svensk lag skall tillampas pa detta
utldtande.

Baserat pa ovanstaende analyser, antaganden och forbehall, och dvriga omstandigheter somvi
beddmer relevanta, anser vi per idag att Fusionen (inklusive Fusionsvederlaget) ar skalig fran

finansiell synvinkel for aktiedgarna i KlaraBo.

Deloitte

%

Roben Viberg
Partner
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VARDERINGSRAPPORTER

Virderingsrapporter avseende fastighetsbestdnden tillhorande Sveafastigheter, KlaraBo respektive
SBB, vilka infogats i Fusionsdokumentet, har uppréttats av Newsec och Savills.

Newsec och Savills har inte ndgot vasentligt intresse i Bolagen eller SBB och har godkint att deras
respektive virderingsrapport infogas i Fusionsdokumentet. Information frén tredje part har &tergivits
korrekt i Fusionsdokumentet och savitt Bolagen ké&nner till och kan utréna av information som
offentliggjorts av berord tredje part har inga sakforhéllanden utelimnats som skulle gora den dtergivna
informationen felaktig eller vilseledande.

For materiella fordndringar 1 Bolagens fastighetsbestand efter den 31 mars 2026 hénvisas till avsnitten
” Information om Sveafastigheter — Betydande fordndringar sedan den 31 mars 2026” och ”Information
om KlaraBo — Betydande fordndringar sedan den 31 mars 2026”. Utover dessa har inga materiella
fordndringar i Bolagens fastighetsbestand dgt rum efter att virderingsrapporterna utfardades per 31 mars
2026.

Den information som inkluderats i Fusionsdokumentet och som baserats pa vérderingsrapporterna kan
medfora risker och osikerhetsfaktorer samt vara foreméal for dndringar baserat pé en rad olika externa
faktorer, déribland de som behandlas under avsnittet ”Riskfaktorer”. Virderingen av investeringar i
fastigheter och tillhérande tillgadngar foranleder ett visst métt av uppskattningar och Bolagen och/eller
Newsec och Savills kan ha behovt géra antaganden, uppskattningar och beddmningar gillande flera
faktorer. Vérderingar av fastigheter &r till sin natur subjektiva och osidkra, samt baseras pa antaganden
som kan visa sig vara missvisande eller paverkas av faktorer utanfor Bolagens kontroll. Det faktiska
framtida virdet av det Sammanslagna Bolagets fastighetsbestand kan komma att vésentligen avvika
frdn de virden som vérderingsrapporterna anger och som legat till grund for faststillandet av
Fusionsvederlaget.

For mer information om vérderingsrapporterna, se avsnittet “Fusionen — Faststillande av
Fusionsvederlaget (utbytesforhdllandet) och virdering”.
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Virderingsrapport avseende Sveafastigheter uppriittad av Savills

savills

Sammanfattande Vardeutlatande

Bakgrund

P& uppdrag av Sveafastigheter AB ("Sveafastigheter”), genom Lovisa Sérensson, har Savills
Sweden AB ("Savills”) utfért en marknadsvardering av 240 fastigheter, inklusive 44
projektfastigheter, per vardetidpunkt 31 mars 2026 fér bokslutsandamal. En detaljerad
forteckning dver varderingsobjekten aterfinns i Bilaga |. Varderingsuppdraget omfattas av de
villkor som dverenskommits | uppdragsbrevet mellan Savills och Sveafastigheter daterat 22
september 2024, samt av Allmanna villkor fér varderingsutldtanden enligt Bilaga 1.

Savills har ombetts att uppratta ett sammanfattande vardeutlatande ("Rapporten”) avseende
marknadsvéardena for de 240 varderingsobjekten, som dgs av Sveafastigheter. Syftet med
rapporten ar att den ska inga i ett fusionsdokument ("Fusionsdokumentet”) avseende en fusion
mellan KlaraBo Sverige AB, Sveafastigheter AB och Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB.

Fusionsdokumentet utgdr ett undantag fran prospektférordningen (Prospectus Regulation), i
enlighet med ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer enligt artikel 1.7, och har
upprattats i enlighet med Commission Delegated Regulation (EU) 2021/528.

Vidare har denna sammanfattning huvudsakligen upprattats i enlighet med punkterna 128-130 i
ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer.

Varderingsstandard

Varderingarna har utférts i enlighet med RICS varderingsstandard “"Red Book” (RICS Valuation -
Global Standards January 2025) och uppfyller kraven enligt IVS.

Savills agerar som oberoende extern varderare i enlighet med definitionerna i "Red Book”. |
enlighet med "Red Book” har de ansvariga varderarna tillracklig kompetens och erfarenhet for att
utféra varderingarna.

Definition av marknadsvarde enligt RICS:

“The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date
between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing
and where the parties had each acted knowledgably, prudently and without compulsion.”

Varderingsobjekt och vardetidpunkt

Den varderade portfdljen bestar av 240 varderingsobjekt belagna i olika kommuner i Sverige.
Fastigheterna anvands huvudsakligen for bostadsandamal, men det férekommer dven ytor for
kontor, handel och andra &ndamal. Vissa objekt omfattar aven byggratter inom dessa segment.
Samtliga varderingar har vardetidpunkt 31 mars 2026.

En allman besiktning har genomférts av Savills varderare fdr 184 av de 240 varderingsobjekten:
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« 56 varderingsobjekt har inte besiktigats (per vardetidpunkten)
e 168 varderingsobjekt besiktigades under aren 2022, 2023 och 2024

e 16 varderingsobjekt besiktigades under aren 2025 och 2026

Varderingsmetodik

Vardebedémningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflédesanalys, innebarande att
fastigheternas varden baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvérde under
en kalkylperiod om i huvudsak ar tio ar (undantag kan forekomma). Hyreskontrakt som ldper
utdver kalkylperioden beaktas i bedémningen. Antagandet avseende de framtida kassaflédena
gdrs utifradn bland annat analys av:

- Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

- Marknadens/naromradets framtida utveckling

- Fastigheternas férutsattningar och position i respektive marknadssegment

- Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

- Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

- Drift- och underhaliskostnader fér likartade fastigheter jamfért med de aktuella
fastigheternas

- Investerings- och underhallsplaner

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med beddmd kalkylranta. De vardepaverkande
parametrar som anvands i varderingen motsvarar efter avstamning mot genomférda och
diskuterade transaktioner Savills tolkning av hur investerare och andra aktérer pa marknaden
resonerar samt verkar och summan av nuvardet av driftnetton samt restvarde kan dérmed tas
som ett uttryck fér marknadsvardet. Det ska beaktas att prognoser fér kassafléden och
1angsiktiga férandringar i vardebeddémningen av varderingsobjekten endast utgdr en del av
vérdebeddmningen och inte pa ndgot sitt ska betraktas som ett dtagande om framtida resultat.

Marknadsvardesbeddmningen ar ocksa baserad pa en analys av tillgangligt ortsprismaterial.
Resultatet av denna analys har gett vagledning om saval pris per kvadratmeter samt
marknadsmassigt avkastningskrav for liknande fastigheter.

Projektvarden, avseende de varderingsobjekt som ben&amns Projekt i Bilaga I, har varderats
utifran bedémda nettoutvecklingsvarden. Nettoutvecklingsvardet utgdrs av det bedémda
férhandsvardet beddmt utifran det sarskilda antagandet att utvecklingen &r fardigstalld vid
vardetidpunkten och under de marknadsférutsdttningar som rader vid denna tidpunkt. Fran detta
bedémda férhandsvéarde, baserat pa ovan ndmnda sarskilda antagande, avréknas kvarvarande
projektkostnader per varderingstidpunkten. Slutligen gors ett avdrag fran mellanskillnaden mellan
dessa belopp, vilket motsvarar kvarvarande projektrisker hanférliga till projektets status, den
aterstdende tiden fram till projektstart/slutférande samt vilken typ av utveckling som &r kopplad
till projektet.
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Vardeférandring

| enlighet med “Red Book” (VPS 3 paragraph 2 f) 2) och ESMA 130 (vi) atar sig Savills att upplysa
om det har skett visentliga forandringar i marknadsférhallanden (s.k. material changes of market
conditions), eller vasentliga forandringar for ett individuellt varderingsobjekt, mellan
vardetidpunkten och rapporten.

Savills beddmer att marknaden fér aktuella lokalslag och delmarknader har varit stabil sedan
vardetidpunkten, och inga generella marknadsférhallanden bér ha en stérre paverkan pa
marknadsvardena.

Fér individuella fastigheter/varderingsobjekt har det inte kommit till var kdnnedom att det har
skett nagra véasentliga féréndringar sedan respektive vardetidpunkt.

Vardebeddmning

Pa begéran far vi hdrmed bekréfta att enligt de beddmningar som gjorts av Savills uppgar det
sammanlagda vardet av marknadsvarden och projektvarden fér de varderade 240
véarderingsobjekten till avrundat 27,785,968,000 (tjugosju miljarder sjuhundra attiofem miljoner
niohundra sextioatta tusen) svenska kronor. Av dessa utgérs 210 varderingsobjekt av
aganderatter till ett bedémt varde om 23,928,578,000 kronor och 30 varderingsobjekt utgors av
tomtratter till ett bedébmt varde om 3,857,390,000 kronor.

Stockholm och Jonkdping, 2026-05-27

Savills Sweden AB

p > A 7 | ~. f
AN /¢ ’{-CLu_,z./) Lé’(b.—ﬁ"[a‘

/ y

Lena Sylvén, MRICS Marcus Kindbom, MRICS

AUKTORISERAD AUKTORISERAD

FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA

Lena Sylvén Marcus Kindbom
Director, Joint Head of Valuation Director, Joint Head of Valuation
+46 70 358 33 07 +46 0 70 873 76 83
Lena.sylven@savills.se Marcus.kindbom@savills.se
Regeringsgatan 48, 111 56 Stockholm Kaserntorget 5, 411 18 Géteborg
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32

34
35
36
37
38
39
40
4
a2
43
44
a5

a7
48
49
50

Bilaga | - Varderingsobjekt

Uthyrbar
Area

Varderingsobjekt

Grona Lund 20
Pallas 44

Pallas 71
Cykeln 3
Topasen 8
Sjomannen 2
Asylen 20
Lyckan 11
Tycho Brahe 31
Landora 6
Landora 4
Fingal 8
Berzelius 6
Munskanken 1
Filaren 5

Sankt Olov 5
Gjutaren 15
Lavinen S
Tegelbruket 9
Neptun 30
Ekorren 2

Flora S

Jupiter 11
Méllan 31
Stataren 2
Stataren 1
Gréna Lund 9
Herkules 27
Herkules 29
Herkules 30
Oscar Il 25
Platslagaren 1, 2
Smaragden 1
Snickaren 21
Sten Sture 11
Héganas 38:47
Mars 7

Lejonet 1
Storken §
Muraren 19
Gjorloff 6
Félnas 4:4 och 4:8
Brunnsbacken 1
Siskan 3 och 4
Jorson 1:315-317
Jorsén 1.36
Soderfors Bruk 1151
Soderfors Bruk 1:66, 1:68, 1:69
Strépsta 3:616, 3:617 och 3:618
Jorson 7:6

Kommun

Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Linkdping
Falun
Landskrona
Héganas
Hogands
Hoganas
Hoganas
Hoganas
Hégands
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Hoégands
Hoganas
Hoganas
Landskrona
Landskrona
Landskrona
Soderhamn
Soderharmn
Soderhamn
Tierp

Tierp

Tierp

Tierp
Nykvarn
Tierp

(kvm

)
723
452
415
1797
404
1588
173
507
492
593
651
738
455
291
362
485
370
9785
4558
1662
639
1806
1625
1344
1437
2547
1370
1194
1889
973
1900
2004
952
524
969
5433
1290
1529
2135
465
516
2142
6125
8826
2593
2954
1641
5667

7673

Antal
fastigheter

PR U PR \ SN PSRN YN P

Besiktnings-  Upplatelse-

datum

2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-09-27
2023-10-1
2023-06-27
2022-05-05
2022-05-05
2022-05-05
2022-05-05
2023-06-28
2023-06-28
2024-05-07
2024-05-07
2024-05-07
2024-05-07
2024-05-07
2023-06-27
2024-05-07
2024-05-07
2023-06-27
2023-06-28
2023-06-28
2023-06-28
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-27
2023-06-28
2023-06-28
2023-06-28
2022-10-21
2022-10-21
2022-10-21
2022-10-21
2024-06-04
2022-10-21

form

e e D P P P e B e P P B e Pe P e P e P B P B P e e P P e P P e P e e e P Pe D Pr P Pe P e P e e Pr D P P

Status

Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Foérvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Foérvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Byggratt
Forvaltning

51
52
53
54
55

57
58
59
60
61
62
63

65
66
67
68
69
70

72
73

75
76

78
79
80
81
83
85
87
89
9
93
95
96
97
98

99
100

Varderingsobjekt Kommun
Kvarnhojden 1 Karlskrona
Verkd 3.118 Karlskrona
Fregatten 16 Karlskrona
Gullbernahult 31 Karlskrona
Monsunen 1 Karlskrona
Mérrum 84:2 Karlshamn
Holje 1061 Olofstrom
Hov Dalbogérd 3-4 Vaxjo
Arvid 1 Kivlinge
Kristallen1,2, 3 Kaviinge
Sandhammaren 4 Kaviinge
Servitutet 2 Kévlinge
Bergsjon 15:3 Goteborg
Priorn 6 Bords

6. 1, H& Bords
Alvehult 1:215 Oskarshamn
Alvehult 1172 Oskarshamn
Emmckaly 4:152 Oskarshamn
Marknadshagen 15 Norrtalje
Marknadshagen 16 Norrtalje
Marknadshagen 17 Norrtalje
Hdga 2:154 Stenungsund
Silvaapplet 6, Ananasapplet 8 Trollhattan
Pllen 4 Trollhattan
Pilen 5 Trollhattan
Merkurius 4 Oskarshamn
Masen 1 Oskarshamn
Krakan 1 Avesta
Majsen 3 Avesta
Vintergrénan 13 Trollhattan
Lodjuret 6 Trollhattan
Fégeln 2 Trollhdttan
Hornet 9 Trollhattan
Horet 8 Trollhattan
Slaggan 1 Hbganas
Leran1&4 Helsingborg
Edvard 1 Helsingborg
Edvin 2 Helsingborg
Elias 1 Helsingborg
Elof 1 Helsingborg
T pojken 2 & Cymbal C g
Linden 2 Halmstad
Linden 8 Halmstad
Spéarvagnen 1 Helsingborg
Bromsen 3 Sodertilje
Fjérilen 13 Sodertdlje
Fjarilen 17 Sodertalie
Flarilen 18 Sodertalje
Isbjérnen 5 Sodertdle
Jasminen 5 Sodertalje

Uthyrbar
Area

(kvm)

6179

Antal
fastigheter
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Bosiktnings-  Upplatelse-
datum form Shatus

2025-04-14 A Forvaltning
2025-04-14 A Fdrvaltning
2025-04-14 A Forvaltning
2025-04-14 A Forvaltning
2025-04-14 A Fdrvaltning
2023-06-26 A Férvaltning
2023-06-26 A Forvaltning
2023-06-26 A Forvaltning
2023-06-26 A Forvaltning
2023-06-26 A Férvaltning
2023-06-26 A Forvaltning
2023-06-26 A Forvaltning
2023-07-04 T Forvaltning
2023-07-05 A Férvaltning
2023-07-05 A Fdrvaltning
2024-10-09 A Forvaltning
2024-10-09 A Forvaltning
2024-10-09 A Fdrvaltning
2023-01-26 A Forvaltning
2023-01-26 A Forvaltning
2023-01-26 A Forvaltning
- A Fdrvaltning
2023-07-31 T Forvaltning
2023-07-31 A Forvaltning
2023-07-31 A Forvaltning
2024-10-09 A Férvaltning
2024-10-09 A Forvaltning
2023-04-26 A Fdrvaltning
2023-04-26 A Fdrvaltning
2023-07-31 A Forvaltning
2023-07-31 A Forvaltning
2023-07-31 A Fdrvaltning
2023-07-31 A Foérvaltning
2023-07-31 A Forvaltning
2023-06-28 A Forvaltning
2022-11-16 A Férvaltning
2023-06-27 A Forvaltning
2023-06-27 A Forvaltning
2023-06-27 A Forvaltning
2023-06-27 A Forvaltning
2023-06-27 A Forvaltning
2023-07-07 A Fdrvaltning
2023-07-07 A Forvaltning
2022-05-06 A Forvaltning
2022-05-12 A Forvaltning
2022-05-12 A Férvaltning
2022-05-12 A Forvaltning
2022-05-12 A Forvaltning
2022-05-12 A Forvaltning
2022-05-12 A Foérvaltning
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101
102
103
104
105
106
107
o8
109
no
m

150

Varderingsobjekt

Jupiter 4
Kastanjen 6
Oxelbaret 2
Ronnbéret 1-2
Slanbaret 4
Trollslandan 1
Kiovervallen 1
Fakiren 3
Artskidan 1
Veteaxet 1
Lisselhagen 4
Fjarilen 8
Bytesgardet 5
Gardet 14
Gardet 5
Ripan 6
Trumman 7
Akerbdret 1
Akerbiiret 15
Akerbret 5
Odlan 2
Backen 815
Mariehamn 1
Backen 8:7-812
Varberg 1
Idrottsstjarnan 3

Lagerhyddan 2, Luftpumpen 1

Nyponbusken 3, 4
Riket 3,4,8,9&15
Risgrynet 1, 2 & Riskornet 1
Raknestickan 1
Elektrikern 1
Mekanikern 1
Svarvaren 4
Onskemélet 7
Varholmen 6
Jiringe 2

Focken 10och 2
Hydran 2
Kaffebryggaren 1
Neptun 1
Dagsmejan 1
Motvikten 1
Orkestern 6
Storkage 2119
Bajonetten 9
Eklunda 9
Eklunda 12

Puman 3

Puman 7

Kommun

Sbdartilje
Sodertélje
Sodertalje
Sodertalje
Sodertalje
Sédertalje
Borlange
Eskilstuna
Borldnge
Borlénge
Borlidnge
Eskilstuna
Umea
Umea
Umeda
Umed
Umea
Umea
Umed
Umed
Umea
Umea
Stockholm
Umed
Jénkoping
Linképing
Linképing
Linkdping
Linkdping
Linképing
Linkoping
Nykdping
Nykdping
Nykdping
Jonkoping
Stockholm
Stockholm
Vasteras
Vasteras
Nykvarn
Vasterds
Skellefted
Skelleftea
Skellefted
Skellefted
Umea
Umed
Umed
Umea
Umea

Uthyrbar
Area
(kvm)
870
1624
957
1962

402

Antal
fastigheter
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Basiktnings- Upplatelse-
datu rm

m

2022-05-12
2022-05-12
2022-05-12
2022-05-12
2022-05-12
2022-05-12
2023-07-03
2023-07-05
2023-07-03
2023-07-03
2023-07-03
2023-07-05
2023-08-22
2023-08-22
2023-08-22
2023-08-22
2023-08-22
2023-08-22
2023-08-22
2023-08-22
2023-08-22
2023-08-22
2023-08-22
2023-06-21
2025-02-18
2025-02-18
2025-02-18
2025-02-18
2025-02-18
2025-02-18
2022-1-25
2022-1-25
2022-11-25
2023-06-29
2023-06-29
2022-05-19
2022-05-19
2023-02-10
2022-05-19
2024-11-26
2024-11-26
2024-11-26
2024-11-26
2023-08-22
2023-08-22
2023-08-22
2023-08-22
2023-08-22

foi
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Status

Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
F&rvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
F&rvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning

#

151
152
153
154
155
156
157
158
159
160
161
162
163
164
165
166
167
168
169
170
m
172
173
174
175
176
177
178
179
180
181
182
183
184
185
186
187
188
189
190
191
192
193
194
195
196
197
198
199
200

Varderingsobjekt

Langmyran 8
Rovdjuret 13
Hedensbyn 25:50
Slandan 8
Kvarnluckan 1 & 2

Vallentuna-Rickeby 140, 1:483

Autopiloten 1
Autopiloten 6
Autopiloten 8
Fjdlinaset 14

Larkan 14

Barlasten 4
Galjonsbilden 28
Telegrafen 21
Steninge 1:182 och 1183
Stropsta 3:619-3:622, 3:624
Nystavaren 5-7
Regementet 19
Bagaren 7
Regementet 21
Kalvsvik 16:30
Sagklingan 15

Tuppen 9

Krdmaren 8

Najaden 2

Sveaorden 2

Hallsatra 8

Halsan 44

Kalvsvik 16:31
Regementet 20
Ekorren 1

Orion 2

Duvan 4 och 5
Krukan 16

Krukan 18

Lyftkroken 1
Lyftkroken 2
Mosippan 1

Sjécrona 6 & 7
Kvarnsveden 3:196-3:197
Oskarshamn 3.9
Kéllan 6

Kallan 8

Kallan 7
Halsinggarden 12:1
Halsinggarden 1:341
Part of Tullinge 19:276
Part of Tumba 8:347
Notarien 26

Part of Kalvsvik 1.4 & 16:1 C

Kommun

Umeid

Umed
Skellefted
Sodertalje
Stockholm
Vallentuna
Stockholm
Stockholm
Stockholm
Sundbyberg
Sundbyberg
Stockholm
Stockholm
Nynashamn
Sigtuna
Nykvarn
Eskilstuna
Karlstad
Skelleftea
Karlstad
Haninge
Vasteras
Boden
Ulricehamn
Vasterds
Stockholm
Stockholm
Oskarshamn
Haninge
Karlstad
Jonkoping
Oskarshamn
Oskarshamn
Umed

Umed

Umea

Umed

Umed
Hoganas
Borlange
Oskarshamn
Borlinge
Borldnge
Borlange
Falun

Falun
Botkyrka
Botkyrka
Eskilstuna
Haninge

Uthyrbar
Area
Ckvm)

Antal
fastigheter
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Besiktnings- Upplatelse-
datum form

2023-08-22
2023-08-22
2024-11-26
2023-03-10
2023-06-26
2023-07-10
2024-05-02
2024-05-02
2024-05-02
2023-06-26
2023-06-26
2023-06-26
2023-06-26
2023-03-10
2023-06-14
2023-07-05
2023-11-01
2026-02-16
2026-02-16
2026-02-16
2023117

2025-10-21

2026-02-16
2024-03-19
2023-05-22
2023-05-22
2023-08-31
2023-08-31
2023-08-31
2023-08-31
2023-08-31
2023-05-22
2023-10-10
2023-05-22
2023-10-10
2023-10-10
2023-10-10
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Status

Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Fdrvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Byggratt
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Byggratt
Forvaltning
Forvaltning
Byggratt
Forvaltning
Forvaltning
Projekt
Projekt
Projekt
Projekt
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Uthyrbar
Antal  Besiktnings- Upplatelso-

# Varderingsobjekt Kommun ma) fastigheter datum form Status
201 Part of Sickladn 134:1, 40:14 & 134:2 A Nacka S 3 =. T Projekt
202 Orminge 53:9 Nacka - 1 - A Projekt
203 Orminge 60.6 Nacka - 1 - T Projekt
204 Sickladn 73126 Nacka - 1 - iy Projekt
205 Alta 691 Nacka - 1 - A Projekt
206 Part of Salem 5:77 & 32:1 A Salem - 2 = A Projekt
207 Ravsta 5:329 Sigtuna - 1 - A Projekt
208 Part of Hedensbyn 25:50 Skollefted - 1 - A Projekt
209 Jullen1 Skellefted - 1 - A Projekt
210 Exporten 1 Sollentuna - 1 - A Projekt

211 Trikolet 20 Sollentuna - 1 * A Projekt
212 Part of Huvudsta 3:7, 3:8 och 31 Solna - 3 = 1)’ Projekt
213 Part of Akalla 41 A Stockholm - 1 - T Projekt
214 Part of Bromsten 9:2 Stockholm - 1 - A Projekt
215 Part of Enskede Gard 11 A Stockholm - 1 - T Projekt
216 Part of Faboden 1 Stockholm - 1 - 4 Projekt
217 Part of Hammarbyhdéjden 11 A Stockholm - 1 - T Projekt
218 Part of Hammarbyhojden 1.1 B Stockholm c 1 = il Projekt
219 Part of Mariehamn 1 Stockholm - 1 - T Projekt
220 Part of Skarholmen 2:1 Stockholm - 1 - A Projekt
221 Part of Stureby 1.7 & Part of Orby 4:1 Stockholm - 2 - T: Projekt
222 Part of Satra 2:1 Stockholm = 1 = T Projekt
223 Part of Ulvsunda 11 A Stockholm - 1 - T Projekt
224 Part of Arsta 11 Stockholm - 1 - A Projekt
225 Part of Alvsjo 11 A Stockholm - 1 - T Projekt
226 Part of Alvsjo 11 B Stockholm - 1 - A Projekt
227 Hedvig 7 Stockholm - 1 - A Projekt
228 Kvarnluckan 2, project Stockholm - 1 - T Projekt
229 Leirvik 1 Stockholm - 1 - A Projekt
230 Orjan 23 Stockholm - 1 - A Projekt
231 Part of N3sby 4:1469 A Tyresd - 1 - A Projekt
232 Sagtorp 2 Taby = 1 - A Projekt
233 Barnmorskan 2 Umed - 1 - A Projekt
234 Part of Backen 8:15 Umea - 1 - A Projokt
235 Part of Vilunda 6:64 & 1:548 Upplands Vasby - 2 - A Projekt
236 Part of Kronasen 1:25 Uppsala - 1 - A Projekt
237 Sala Backe 5511 Uppsala - 1 - A Projekt
238 Vallentuna Rickeby 1:486 och Vallentuna Rickeby 1490 phase 1 Vallentuna - 2 - A Projekt
239 Vallentuna Rickeby 1:486 och Vallentuna Rickeby 1490 phase 2 Vallentuna - 2 - A Projekt
240 Sandstenen 16 Vastords - 1 - A Projekt
Sammantaget virde av projektvirden och marknadsvarden for portféljen (kr) 27 785 968

savills
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Bilaga 2 - Allm&nna villkor for vardeutldtande

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Des:a allmanna villkor ar rbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forml"xmgbetsebrwmAB
Newses Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Sxefa AB. De ar utarbetade med utga kt fran God Vards
Sekn Far Fastigh msmmmumochnmmmmmm-mmsmmm\mm

galler fran 2026-03-30 vid vardering av hela, delar av fastigheter, tomtratter, bygenader pa ofri grund eller lidmande varderingsuppdrag inom
Sverige Sivitt ej anmat framgir av virdentlitandet galler foljande;

23

24

-antknd-undeuonfam-g
Virderingsobjek = ditimdet angiven fast
egendom dkr motsvarande mnd tillhorande rattigheter och
lkvldl;hﬂxﬁ:mnmluhmpﬂﬂ,mﬂlhm
ovnga rath, eller skyldigheter som framgir av utdrag frin
FmM!mhnﬁrhﬂhn\ww

\'irdnﬂhnd« sven, 1 forek de fall, ull
ard bjektet horande fastighetstillbehor och bygznads-
tillbehér, dock e) ipdustntillbehér 1 annan omfatmmg in vad
som framgir av utlitandet.

Kankollxvmshmalﬂugluﬁabndmx;mm&h
Den som erhillits zemom
istret har 5 vara korrekt och fullstindig,
va.rﬁxyﬂuhpnmdnngnlephmlhndmoch
ej vidtagits. Vad giller legala forhillanden
ntma vad som ﬁmgal av Fashghmegutnt har dessa enbart
1 den dirom  limnats
skriftligen av uppdragsgivaren’dgaren eller demnes ombud.
Forutom det som framgar av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppgifter som limnats av uppdnpp\wu.lwn
eller dennes ombud har det fo

inte belastas av icke mskar ser\'nml,-, jandera meller
andra avtal som 1 nigot de b fastizh
adighet over d samt att varderingsobjektet inte
belastas av  betungande utgifter, av, glﬁu ellex adn
gravationer. Vidare har det fo att i

mte ir foremil for tvist 1 nigot avseande.

Férutsitmingar for virdeutitande

Den information som imefattas 1 virdeutiitandet har in-
samlats in killor som beddmts vara tillforlitliza. Samthiga
uppgifter som erhillits ganm upgdragsgnwmm eller

denu mb-d od\ ny har
vara & Uppzifk har endast k 1l

gmm:lhnhmhﬁmbodbmm: \xdznhnm

att inget av rel, for vardebedo har av

wndngsgnzxm'ipnn eﬂ!dames ombud. Ingen kontroll av
o har giorts om det ) nimnts
:pacﬂhxuﬂhndn.

De areor som liggs till grund Rr virderingen har erhillits
genom uppdragsgivaren agaren eller dennes ombud. Yirder-
aren har forlitat sig pa dessa areor och har inte mitt upp dem
pa plats eller p2 ritningar, men arecrna har kontrollerats
genom en rmbghetsbeddmnmg. Areoma bar frutsatts vara
uppmitta 1 enlighet med vid varje tillfille gillande "Svensk
Standard”™

Vad avser hyres- och mudaﬁdul]mdﬂ eller andra

Bar debedd 18 de fall
ugztl frin gallande hyres- och arrendeavtal zamt ovriga
nyttjanderattzavtal. Kopior av dessa eller andra handlinzar
utvisande relevanta villkor har erbillits av uppdrags-
givaren /agaren eller dennes ombud.

\.ld.lnupob)ehn mm dals nppfylhalhlﬁotd.nhp
k och for fastigh allande villkor, sasom
plznﬁxhlhndzndgddshuhlhaﬂaexfmdulmn\nd-g
listind for dess amvindnmg pi sitt som anges 1 Jts
Latandet
Miljafrigor
Virdsbedémmngen giller under firutsittumzen att mark sller
byzznader wnom virdermgsobjektet mnte ir 1 behov av sans-
ring eller att det forelizzer n3gon annan form av miljomassig
belastning.

33

-
—

i
5

72

73

74

Mot bakgrund av vad som frameir av 3.1 ansvarar virderaren
mbrdn:hdnmnhninmhlnyphpmdl.
tredje man som en konseks av att vardebedo

felaktiz pi zrund av att virderingsobjektst ir i behov av
lm]dlumdnﬁnhn-dpnmﬁmn
miljomassig
Omufmnnquhﬂam-hmzdnmbomnﬁzzd
antas det 1 virdebeddmmingen att byggnaden ¢) ir certifierad.
D-i\mhbndmaunhmdonhmmpr(hlp:dn'ou)
som beskrivs i utlitandet ir baserad pi oversiktliz okular
besiktning Utford besikining har ej varit av s3dan karaktir att
den uppfyller silarens upplymmgsplikt eller képarens under-
sdknmgsphkt enlhigt 4 kap 19 § Jordabalken Virdenngs-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som den
okulira besikininzen indikerade vid besikiningstillfillet

Jarderaren tar inget ansvar for dolda fel aller icke uppenbara
forhillanden pa egendomen. under marken eller 1 byzznaden,
som skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for:

¢ sidant som skulle krava 1alisth eller speciell
kunskzpahmnpptxh
i e 20 oo och’eller konditi hos bygz-
dsdetali Aamick img, rotledai eller
elekinska komponenter.

¢ Brister i de delar som ej besiktats

Ansvar

Eventuella skadestaindsansprik till foljd av pavisad skada ill
foljd av fel i virdeutlitandet skall framstillas inom ett 3r frin
virdermgstidpunkten (datum f5r undertecknande av virde-

Det mmak;hdudndmknutﬁ pivisad skada all
foljd av fel i va bel vid virde-
nngstidpunkten.

Virdentlitandets aktualitet

Beroende pi att de faktorer som piverkar virdenngsobjektets
marknadsvirde frindras dver tiden ir den virdebedomuung
som 3aterges i utlatandet gallande endast vid vardetidpunkten
med de fSrutsittningar och reservationer som angivits 1 utlt-
ande

andam-ochmbmhmgzszmxw“m
fz!benmuuﬁin

mmmom enhgt

om famfiden Yjcdel
Mﬁmun{lenuﬁuﬂumﬁh&m
eckling.

domnmgen
kassaflodes- och vardeutv

Virdentitandets anvindande
Innehallet i vardeutlitandet med tillharande bilagor tillhar
dr: T och skall anvindas 1 sm helhet till det syfte

som anges i utlitandet.

Vard mte for mdirekta fork aller forluster
som uppstir till f8kid av force majeure. Virderaren ir fn &in
allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd av att
denne anvint sig av virdeutlitandet eller ifter 1 detta.

Innan vardeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
le&tm;nﬂxdgmmshﬁlgdohmntmimt&-
billt och pi vilbet sitt

utlatandet skall aterges.

Tredje part fir o auvinda virdeutBtande utan simfthigt
godkinnande av virderaren

2026-03-30
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Virderingsrapport avseende Sveafastigheters uppriittad av Newsec

Newsec Advisory Sweden AB ﬂ
newsec

Stureplan 3

P.O Box 7795

SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
VAT SE 556695-7592

www.newsec.se

Varderingsrapport per 31 mars, 2026

Newsec har fatt i uppdrag av Sveafastigheter AB att bedoma marknadsvirdet av totalt 27
fastigheter (24 virderingsobjekt) beldgna i 8 olika kommuner i Sverige (se Bilaga 1). Newsec
har utfort virdebedomningen med virdetidpunkt 2026-03-31. Virderingarna har syftat till att
bedoma fastigheternas marknadsvirde.

Av fastigheterna innehas 21 med dganderitt och 3 med tomtritt. Besiktning av samtliga
fastigheter har skett av Newsec. Total uthyrningsbar yta uppgér till 81,060 kv, varav 72,055
kvm utgors av bostader och 9,005 kvm utgdrs av kommersiella lokaler.

Fastigheterna dr beldgna i 8 kommuner i huvudsak i den sédra halvan av landet. Fastigheterna
innehdller bostdder med inslag av lokaler sdsom vard, kontor, butiker och lager. Darutéver
finns byggritter och annan obebyggd mark for framtida bebyggelse.

Varderingsrapporten har utforts i enlighet med riktlinjerna fran European Securities and
Markets Authority ("ESMA”) och féljer punkterna 128 till 130 i ESMAs uppdatering av CESR:s
rekommendationer.

Virderingarna har utforts i enlighet med definitionerna av marknadsvirde enligt RICS Red
Book och dverensstimmer med definitionerna och viardebegreppen som anges i International
Valuation Standards (senaste upplagan) faststdllda av International Valuation Standard Council
(IVCS) enligt foljande:

Marknadsvirdet definieras som det bedomda priset till vilken en tillgang eller skuld skulle
séljas for vid vardetidpunkten, mellan en villig kopare och villig sidljare utan
intressegemenskap, dir bada agerar vilinformerade och utan tvang, samt efter normal
marknadsforing. Utéver detta har varderingarna upprittats i enlighet med och omfattas av
allmént vedertagna principer for varderingar, framtagna av Samhaillsbyggarnas
Fastighetsvirderingssektion, Allmanna villkor for virdeutlatande, bilaga 2 till denna
varderingsrapport.

Virderingarna har utforts av virderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som
externa vérderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och ddrmed den kompetens som krévs for att genomféra
vardebedomningarna.

Virdebedomningarna har i huvudsakligen utforts med kassaflodeskalkyler ddr framtida
kassafloden och restviarden nuvirdesberdknats.
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Marknadsvirdet for de 27 fastigheterna (24 varderingsobjekt) har per 2026-03-31 totalt bedmts

till:

1568 560 000 SEK

(En Miljard Fem Hundra Sextio Atta Miljoner Fem Hundra Sextio Tusen SEK)

Stockholm 2026-05-05

Newsec Advisory Sweden AB

Fredrik Karlsson, MRICS

Av Samhillsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

S N

SAMHALLSBYGGARNA

Bilagal Fastighetsforteckning
Bilaga2 Allménna villkor for virdeutlatande

Ulrika Lindmark, MRICS

Head of Valuation & Advisory, Av Samhalls-
byggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

O N R

SAMHALLSBYGGARNA
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Bilaga 1: Fastighetsforteckning

Aspen 4
Britsarvsskolan 6
Korsnas 2:13

Korsnis 2:26

Korsnis 7:1

Korsnis 8:1

Lilla Nas 3:41, 3:42, 3:43
Ceres 20

Hotellet 1

Hoganis 34:69

Lyran 18

Lyran 20

Olympia 14-15

Thor 8

Triangeln 6
Vattumannen 13

Mo 1:95

Orminge 60:2 (tomtritt)
Orminge 62:1

Sicklatn 126:10
Sickladn 126:12 (tomtritt)
Skrubbhyveln 4 (tomtritt)
Kramaren 4

Almen 2

Fastighetsforteckning

Boden
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Falun
Hoganis
Hoégands
Hogands
Hoganas
Hoganis
Hoganis
Héganis
Hoganis
Hoganas
Karlskrona
Nacka
Nacka
Nacka
Nacka
Stockholm
Ulricehamn
Visterds

n ewse?
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allmdnna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE. Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
Newsce Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De dir utarbetade med utgingspunkt fran God Viirderarsed, upprittat av
Sektionen Fir Fastighetsviirdering inom Samhillsbyggarna och &r avsedda [Gr aukloriserade viirderare inom Samhillsbyggarna. Villkoren
giller fran 2026-03-30 vid viirdering av hela, delar av fastigheter, tomtriitter, byggnader pa ofri grund eller liknande viirderingsuppdrag inom
Sverige. Savitt ¢j annat framgir av viirdeutlatandet giller foljande:

Viirdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutlitandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rittigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledningsriitt, samfilligheter och
avriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag fran
liastighetsregistret hanfurligt till viirderingsobjektet.

Viirdeutlatandet omfaftar dven, i forekommande fall, tll
viirderingsobjektet hirande fastighetstillbchér och byggnads-
tillbehér, dock ej industritillbehdr i annan omtattning dn vad
sem framgar av utlitandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran
lastighetsregisirel.  Den information som  erhallils  genom
Fastighetsregistret har fiirutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor yiterligare utredning av legala férhallanden och
fispositionsritt ¢j vidtagits. Vad giller legala forhdllanden
utdver vad som framgdr av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats 1 den  omfattning  information  direm  limnats
skrifiligen av uppdragsgivaren/figaren cller dennes ombud.
Fdrutom det som framgadr av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgificr som limnats av uppdragsgivarcen/dgaren
eller dennes ombud har det Brutsatts aut vérderingsobjekiet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderittsavtal eller
andra avial som i ndgot avscende begriinsar fastighetsiigarens
radighet &ver egendomen samt att virderingsobjekret inte
belastas  av  betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationcr. Vidare har det fSrutsatts att virderingsobjektot
inte dr foremal fir tvist i ndgot avseende.

Firutsittningar for viirdeutlitande

Den information som inncfattas i viirdeutldtandet har in-
samlats fran killor som beddmts vara tillfirlitliga. Samtliga
uppgifter som crhallits genom uppdragsgivarendigaren cller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdtishavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimligheisbedémning. Vidare har [Gruisatis
att inget av relevans for viiddebeddmningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Tngen kontroll av
hyresgiisternas betalningsforméaga har gjorts om det ej nimnts
specilikt i utlatandel.

De areor som liggs till grund [6r virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virder-
arcn har forlitat sig pa dessa arcor och har inte miitt upp dem
pa plats eller pd ritningar. men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Arcomna har forutsatts vara
uppmilia i enlighet med vid varje tillGille gillande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden  cller  andra
nyttjanderditer, har virdebeddmningen i firekommande fall
uteatt frin gillande hyres- och arrendeavtal samt &vriga
nyljanderditsavial. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
givaren/ZGgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sisom
planfiirhdllanden eic, dels ha erhllii alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anviindning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljdfragor

Virdebeddmningen giiller under fdrutsitiningen att mark eller
byganader inom virderingsobjekiet inte 4r i behov av sane-
ring cller att det forcligger nigen annan form av miljomissig
belastning.

3.2
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Mot bakgrund av vad som framgdr av 3.1 ansvarar virderaren
inte [r den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebeddmningen #r
felaktig pd grund av ant virderingsobjcktet dr i behov av
sanering eller aut det foreligger nagon annan form av
miljémissig belastning.

Om information ¢j erhilles om ¢n byggnad dr miljdcertifierad
antas det i virdebedomningen att byggnaden ej dr certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byegnader osv)
som beskrivs i utldtander ér bascrad pd Oversikilig okulir
besiktning. Utfrd besiktning har ej varit av sadan karaktir art
den uppfyller siljarens upplysningsplikt cller kparens under-
skningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet [Brutsiits ha det skick och den standard som den
okuldra besikiningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren lar ingel ansvar [Br dolda [el eller icke uppenbara

furhillanden pd egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle paverka viirdet. Inget ansvar tas fir:

« sidant som skulle kriiva specialistkompetens eller speciclla
kunskaper for ait uppidcka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rérledningar eller
clekiriska komponenter.

« Brister i de delar som gj besiktats

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik till [6ljd av pavisad skada till
oljd av fel i virdeutlatandet skall framstéllas inom ett ar frén
viirderingstidpunkten (datum fir undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestind som kan utga for pavisad skada till
®ljd av [el i virdewlitandel &r 25 prisbasbelepp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsviirde forindras 6ver tiden @r den virdebeddomning
sem aterges i ulldtander gallande endast vid virdetidpunkien
med de firutsittningar och reservationer som angivits i utlat-
andet.

Framtida in- och utbetalningar samt viirdeutveckling som
redovisas i utldlandet i [Grekommande (all, har gjoris utifrdn
ett scenario som. enligt virderarens uppfatining. dterspeglar
fastighetsmarknadens forviinningar om framtiden. Virdebe-
démningen innebir inte ndgon utfdstelse om faklisk [ramtida
kassaflédes- och viirdeutveckling.

Virdeuflitandets anvindand
Innehallet i virdeutlatandet med tillhgrande bilagor tillhér
uppdragsgivaren och skall anviindas i sin helhet till det syfte
sem anges 1 ulldtandel.

Viirderaren ansvarar inte for indirckta forluster cller forluster
sem uppstar till filjd av foree majeure. Varderaren ir fri fran
allt ansvar for skada som drabbat tredje man till folid av att
denne anvint sig av viirdeutlitandet eller uppgiller i detla.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras 1ill i ndgot annat skrifiligt dokument. miste virde-
ringslOrelagel godkinna innehdllet och pa vilkel sdn
utlatandet skall dterges.

Tredje part far ¢j anviinda virdeutlitande wian skrililigl

gadkinnande av virderaren.

2026-03-30
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Virderingsrapport avseende KlaraBo uppriittad av Savills

savills

Sammanfattande Vardeutlatande

Bakgrund

Pa uppdrag av KlaraBo Sverige AB ("KlaraBo”), genom Andreas Morfiadakis, har Savills Sweden
AB ("Savills”) utfort en marknadsvardering av 149 fastigheter per vardetidpunkt 31 mars 2026 for
bokslutsandamal. En detaljerad forteckning éver varderingsobjekten dterfinns i Bilaga |.
Varderingsuppdraget omfattas av de villkor som 6verenskommits i uppdragsbrevet mellan Savills
och KlaraBo daterat 28 mars 2023, samt av Allmanna villkor fér varderingsutldtanden enligt
Bilaga Il

Savills har ombetts att uppréatta ett sammanfattande vardeutlatande ("Rapporten”) avseende
marknadsvardena for de 149 varderingsobjekten, som ags av KlaraBo. Syftet med rapporten &r att
den ska inga i ett fusionsdokument ("Fusionsdokumentet”) avseende en fusion mellan KlaraBo
Sverige AB, Sveafastigheter AB och Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB.

Fusionsdokumentet utgdr ett undantag fran prospektférordningen (Prospectus Regulation), i
enlighet med ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer enligt artikel 1.7, och har
upprattats i enlighet med Commission Delegated Regulation (EU) 2021/528.

Vidare har denna sammanfattning huvudsakligen upprattats i enlighet med punkterna 128-130 i
ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer.

Varderingsstandard

Varderingarna har utférts i enlighet med RICS varderingsstandard "Red Book” (RICS Valuation -
Global Standards January 2025) och uppfyller kraven enligt IVS.

Savills agerar som oberoende extern védrderare i enlighet med definitionerna i "Red Book”. |
enlighet med "Red Book” har de ansvariga varderarna tillracklig kompetens och erfarenhet for att
utféra varderingarna.

Marknadsvardet &r det bedémda belopp for vilken en tillgdng eller skuld borde kunna &verlatas
vid vardetidpunkten mellan en villig kdpare och en villig séljare i oberoende stéllning till varandra,
efter sedvanlig marknadsférningstid, dar parterna har handlat kunnigt, insiktsfullt och utan tvang.

Definition av marknadsvarde enligt RICS:

“The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date
between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing
and where the parties had each acted knowledgably, prudently and without computsion.”

Varderingsobjekt och vérdetidpunkt

Den varderade portfdljen bestar av 149 virderingsobjekt belagna i olika kommuner i Sverige.
Fastigheterna anvands huvudsakligen for bostadsandamal, men det férekommer dven ytor for
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kontor, handel och andra &ndamal. Vissa objekt omfattar dven byggrétter inom dessa segment.
Samtliga varderingar har vardetidpunkt 31 mars 2026.

En allman besiktning har genomforts av Savills varderare foér 148 av de 149 varderingsobjekten:

« 1véarderingsobjekt har inte besiktigats (per vardetidpunkten)
« 10 vérderingsobjekt besiktigades under 2020, 2021 och 2022
+ 138 varderingsobjekt besiktigades under 2023, 2024, 2025 och 2026

Varderingsmetodik

Vardebeddémningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflddesanalys, innebarande att
fastigheternas varden baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvérde under
en kalkylperiod om i huvudsak ar tio ar (undantag kan férekomma). Hyreskontrakt som ldper
utdver kalkylpericden beaktas i beddmningen. Antagandet avseende de framtida kassaflodena
gdrs utifrdn bland annat analys av:

- Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

- Marknadens/naromradets framtida utveckling

- Fastigheternas férutsattningar och position i respektive marknadssegment

- Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

- Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

- Drift- och underhaliskostnader for likartade fastigheter jamfért med de aktuella
fastigheternas

- Investerings- och underhallsplaner

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med beddémd kalkylranta. De vardepaverkande
parametrar som anvands i varderingen motsvarar efter avstamning mot genomférda och
diskuterade transaktioner Savills tolkning av hur investerare och andra aktérer pd@ marknaden
resonerar samt verkar och summan av nuvardet av driftnetton samt restvarde kan dadrmed tas
som ett uttryck for marknadsvardet. Det ska beaktas att prognoser for kassafloden och
1&ngsiktiga férandringar i vardebeddmningen av virderingsobjekten endast utgdr en del av
vardebeddmningen och inte pa ndgot sitt ska betraktas som ett dtagande om framtida resultat.

Marknadsvardesbeddmningen ar ocksa baserad pa en analys av tillgéngligt ortsprismaterial.
Resultatet av denna analys har gett vagledning om saval pris per kvadratmeter samt
marknadsmassigt avkastningskrav fér liknande fastigheter.

Vardefdérandring

| enlighet med “Red Book” (VPS 3 paragraph 2 f) 2) och ESMA 130 (vi) atar sig Savills att upplysa
om det har skett visentliga férandringar i marknadsférhallanden (s.k. material changes of market
conditions), eller vasentliga férandringar for ett individuellt varderingsobjekt, mellan
vardetidpunkten och rapporten.
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Savills beddmer att marknaden fér aktuella lokalslag och delmarknader har varit stabil sedan
vardetidpunkten, och inga generella marknadsférhallanden bér ha en storre paverkan pa
marknadsvardena.

For individuella fastigheter/varderingsobijekt har det inte kommit till var kdnnedom att det har
skett nagra vasentliga férandringar sedan respektive vardetidpunkt.

Vardebeddmning

Pa begéran far vi hdrmed bekrafta att enligt de beddmningar som gjorts av Savills uppgar
marknadsvardet av de varderade 149 varderingsobjekten till avrundat SEK 10,785,481,000 (tio
miljarder sjuhundra attiofem miljoner fyrahundra attioen tusen) svenska kronor. Samtliga
varderingsobjekt utgors av aganderatter.

Stockholm och Jénkoping, 2026-05-27

Savills Sweden AB

N / ] I
) L A s ! - 1 4
\_A— ) Ll e d L,Q; :__)-'LZ\, S
/ /
Lena Sylvén, MRICS Marcus Kindbom, MRICS
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA
Lena Sylvén Marcus Kindibom
Director, Joint Head of Valuation Director, Joint Head of Valuation
+46 70 358 33 07 +46 07087376 83
Lena.sylven@savills.se Marcus kindbom@savills.se

Regeringsgatan 48, 111 56 Stockholm Kaserntorget 5, 41118 Géteborg
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Bilaga | - Varderingsobjekt

Virderingsobjekt

Haggesta 4:21
Saversta 7:75
Haggesta 7101
Ren 30:204-351
Ren 30:353
Ren 3017, 49, 67
Annexet 2
Balder 2, 30ch 4
Gnistan 2
Harsta 9:3
Gangsta 1.2
Orren 22
Gamen 15

lllern 1 & Hermelinen 1, 2 och 4
Hermelinen 3
Lodjuret 1
Linden 12
Lavendeln 1
Spoven 3
Vaduren 8
Vaduren 13
Fageréngen 1-6
Katten 40
Delfinen 51 & 52
Sjdjungfrun 11
Husaren 16
Husaren 17
Stigbygeln 6
Triangeln 45
Triangeln 40
Boktryckaren 1
Delfinen 1
Larkan 13 & Bofinken 6
Raven1

Valen 1
Alen1,2& 4
Staren §
Trasten 3
Biljarden 15
Bagaren 4
Duvan 18
Eldaren 23
Hasten 1

Hoken 14
Knekten 1
Lokatten 14
Lyran 5
Muraren 1
Marden 13
Norrmalm 13

Uthyrbar
Kommun Area
(kvm)

Bollnas 392
Bollnas 1613
Bollnas 19 346
Bollnas 14178
Bolinas 5099
Bollnds 1730
Bollnas 1383
Bollnas 912
Bollnas 1628
Sundsvall 19 404
Sundsvall 10 229
Trelleborg 2414
Trelleborg 460
Trelleborg 4430
Trelleborg 808
Trelleborg 707
Trelleborg 1044
Trelleborg 579
Trelleborg 761
Trelleborg 4850
Trelleborg 1685
Trelleborg 29 855
Trelleborg 966
Trelleborg 6832
Trelleborg 2808
Trelleborg 973
Trelleborg 990
Trelleborg 5404
Trelleborg 1216
Trelleborg 719
Trelleborg 6834
Nybro 2300
Nybro 3442
Nybro 4842
Nybro 5091
Vaggeryd 7842
Vaggeryd 1107
Vaggeryd 304
Tranas 1297
Tranas 555
Tranas 467
Trands 1027
Tranas 1449
Tranas 544
Trands 2033
Tranas 1892
Tranas 582
Tranas 432
Tranas 899
Tranas 2167

Antal
fastigheter

B T B T e e . R

Besiktnings-
datum

2024-10-25
2024-10-25
2024-10-25
2024-10-25
2024-10-25
2024-10-25
2024-10-25
2024-10-25
2024-10-25
2024-10-25
2024-10-25
2023-11-29
2023-11-29
2023-11-29
2023-11-29
2023-1-29
2023-11-29
2023-11-29
2023-11-29
2023-11-29
2023-11-29
2023-11-29
2023-11-29
2023-1-29
2023-11-29
2023-11-29
2023-11-29
2023-11-29
2023-11-29
2023-11-29
2023-11-29
2023-05-22
2023-05-22
2023-05-22
2023-05-22
2024-03-19
2024-03-19
2024-03-19
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13

Upplételse-
form

¢ D B Boe B¢ e Bov ¢ D D e B Dot e Bov v Jow B B¢ e B e Boe e v D B e Do v v D D B Bx e v e v i Bu D e e I o e D D D

Snickaren 9 Tranas
Snickaren 13 Tranas
Spinnaren 9 Trands
Stromsholmen 1 Trands
Sodra Gyllenfors 21 Tranas
Tigern 7 Tranas
Tiadern 20 Tranas
Vega 2 Trands
Vaduren 1 Tranas
Fabrikanten 10-11 Vastervik
Fabrikanten 21 Vastervik
Hovslagaren 19 Vastervik
Jattegrytan 2 Vastervik
Kramaren 7 Vastervik
Masten 3 Vastervik
Svanen 7 Vastervik
Tuppen 9 Vastervik
Langholmen 1 Vastervik
Skeppet 5 Viastervik
Residenset 12 Vastervik
Prosten 22 Vastervik
Lingonet 18 Vastervik
Fogden 1 Vastervik
Bjdrnen 4 Ronneby
Bjdrnen 5 Ronneby
Brottaren 3 Ronneby
Elsa 12 Ronneby
Ernst 1 Ronneby
Ernst 7 Ronneby
Frans 1 Ronneby
Faktarcn 9 Ronncby
Gertrud 12 Ronneby
Nern1&2 Ronneby
Knut 19 och Ronneby 25:27 Ronneby
Loparen 3 Ronneby
Per 6 Ronneby
Skytten 3& 4 Ronneby
Johannishus 1:19 Ronneby
Ronneby 24:12 Ronneby
Vallbacken 10:6 Gaévle
Vaster 295 Gavle
Skokloster 15:1 Hébo
Skokloster 15:2 Habo
Skokloster 15:3 Héabo
Skokloster 15:4 Habo
Skokloster 15:5 Habo
Skokloster 17:1 Habo
Visby Staven 1 Gotland
Visby Bogen 1 Gotland
Handlanden 3 Ostersund

4434
1830
2498
4827
901
326

4 446
1106
1959
3489
4781
3265
37N
m2
1201
104

4961
4824
1344
1780
1776
445
44s
5460
34 969
27976
1197

Antal
fastigheter

h ot ot bt b s kb bt b ) b s N b bt ot s b itk b b b bt b b ok b b kb b b i ) b b bt b s h

Besiktnings-
datum

2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2026-02-13
2023-05-22
2023-05-22
2023-05-22
2023-05-22
2023-05-22
2023-05-22
2023-05-22
2023-05-22
2023-05-22
2023-05-22
2023-05-22
2023-05-22
2023-05-22
2023-05-22
2026-03-31
2026-03-31
2026-03-31
2026-03-31
2026-03-31
2026-03-31
2026-03-31
2026-03-31
2026-03-31
2026-03-31
2026-03-31
2026-03-31
2026-03-31
2026-03-31
2026-03-31
2026-03-31
2024-10-28
2024-10-28
2021-10-26
2021-10-26
2021-10-26
2021-10-26
2021-10-26
2021-10-26
2022-09-16
2022-09-16
2026-03-04

savills
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Qthyrbes Antal  Besiktnings- Upplatelse-

# Varderingsobjekt Kemmin (Ak"::) fastigheter datum form
101 Akaren 1 Ostersund 1357 1 2026-03-05 A
102 Réntméstaren 2 Ostersund 1072 1 2026-03-04 A
103 Bdnboken 4 Ostersund 1476 1 2026-03-04 A
104 Fargaren 2 Ostersund 13n 1 2026-03-04 A
105 Valimon 1 Ostersund 487 1 2026-03-04 A
106 Degskrapan 2 Ostersund 1605 1 2026-03-04 A
107 Mangérden | Ostersund 5283 1 2026-03-04 A
108 Medeltiden 1 Ostersund 2667 1 2026-03-04 A
109 Yilemattan 1 Ostersund 10 410 1 2026-03-04 A
110 Bakplaten 1 Ostersund 18 279 1 2026-03-04 A
M Flossamattan 1 Ostersund 10 010 1 2026-03-04 A
N2 Symaskinen 1 Ostersund 7508 1 2026-03-05 A
13 Residenset 11 Vastervik 525 1 2023-05-22 A
N4 Gronkdlen 1 Véstervik 895 1 2023-05-22 A
15 Vimpeln 3 Vastervik 764 1 2023-05-22 A
116 Halleflundran 8 Malmé 3661 1 2023-05-22 A
17 Skrattmasen 4 Malmé 2443 1 2023-05-22 A
N8 Navaren 8 & 10 Helsingborg 5687 2 2023-05-22 A
N9 Tibbarp 1:91 Bjuv 3224 1 2023-05-22 A
120 Felestad 27:146 Svaldv 3204 1 2023-05-22 A
121 Réven 17 Haor 2769 1 2023-05-22 A
122 Lisselmagtorpet 10:14 Ludvika 80 1 2024-07-02 A
123 Skélkenstorp 17:1-17:16 Ludvika 4 346 16 2024-07-02 A
124 Oraberget 11:80-11:82 Ludvika 2796 3 2024-07-02 A
125 Orntorp 3:5 Ludvika 36 1 2024-07-02 A
126 Oraberget 10:39-59:2 Ludvika 7 458 10 2024-07-02 A
127 Orntorp 1:29-6:35 Ludvika 4197 20 2024-07-02 A
128 Hagbacken 4 Smedjebacken 402 1 2024-07-02 A
129 Kugghjulet 5 Smedjebacken 1090 1 2024-07-02 A
130 Mataren 1 Smedjebacken 201 1 2024-07-02 A
131 Skakbordet 1& 2 Smedjebacken 602 2 2024-07-02 A
132 Borgen 9 Smedjebacken 1547 1 2024-07-02 A
133 Posten 10 Smedjebacken 1180 1 2024-07-02 A
134 Posten 1 Smedjebacken 1107 1 2024-07-02 A
135 Munken 4 Motala 3282 1 - A
136 Bildsnidaren 2 Trelleborg 1361 1 2023-03-17 A
137 Bardisanen 14 Malmd 1614 1 2024-03-12 A
138 Batteriet 1 Helsingborg 10182 1 2024-10-15 A
139 Batteriet 3, Varnet 2 och Varnet 3 Helsingborg 1250 3 2024-10-15 A
140 Batteriet 8 Helsingborg 6733 1 2024-10-15 A
141 Batteriet 9 Helsingborg 6 697 1 2024-10-15 A
142 Brigaden1 Helsingborg 21873 1 2024-10-15 A
143 Vastland 26:39 Sundsvall 13833 1 2022-08-31 A
144 Pelaren 2 Malmd 3527 1 2022-07-01 A
145 Hélleflundran 2 Trelleborg 5187 1 2023-07-05 A
146 Innerstaden 4:34 Trelleborg 9243 1 2023-07-05 A
147 H3sthandlaren 6 Ostersund 3892 1 2026-03-04 A
148 Traktdren 8 Ostersund 5526 1 2026-03-04 A
149 Tellus 5 Motala 3322 1 2026-01-21 A
Totalt marknadsvarde for portfolien 10 785 481

savills
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Bilaga 2 - Allmanna villkor for vardeutlatande

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Des:a allmanna villkor ar de av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, FnrmFamﬂutsehrmAB
Newses Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Sxefa AB. De ir utarbetade med utgd kt frin God Vird:
Sekn Far Fastigh dery mnSanhﬂsbnxmochknnddaﬁrmHMﬁtdmmSanhﬂhb)m\'ﬂMﬂ

galler fran 2026-03-30 vid vardering av hela, delar av fastigh
Sverige. Skvitt &) aunat framgir av virdentiitandet giller foljande;

13

23
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Vinderingsobjek i vi $itandet angiven fast
egendom ellu motsvarande med tillhorande rittigheter och
skvidighetar 1 form av servitut, lednmgsritt, samfalbigheter och
ovriga rattigheter eller skyldigheter som framgir av utdrag frin
Fastig} ‘hinforligt till vid bjekt

\"irdzudi!ndd £ aven, 1 forek de fall &ll

horande fastighetstillbehor och byzznads-
hnbdﬁr dock ¢ industritillbehdr | annan omfattming in vad
som framgir av utlitandet.

Wawmmhwlmm&h

Den som erhillits gemom
Faughew:gzmetbxﬁmsms\mkmehwhfunmdxg,
varfsr yHerhgare viredning av legala forhillanden och

dispositionsritt

utn\avad som ﬁmnl av sthgietsnzmlm' dessa enbart
i den jon dirom limnats

skrifthgen av uppdragsgivarenigaren eller demnes ombud.

Forutom det som framgar av utdrag frin Fastighetsregistret

samt av uppgifter som limnats av \wpdnpp\m:wu

eller dennes ombud har det fo att
inte belastas av icke mskrivna servitut, nyttjandera malln
mdn:\'nlmxd;ot de b fastizh

het over samt att varderi bj ek inte
belastas av  betunzande utzifter, avzifter eller andra
gravationer. Vidare har det fo att varder by

mte ir foremil for tvist 1 nigot avseende.

Forutsitmingar for virdeutlitande

Den mformation som mmefattas 1 virdeutiitandet har m-

samlats fran kallor som bedomts vara tillforlitliza. Samtliga

uppegifter som erhillits zenom uppdragsgivaren agaren eller

dcuu mhd o:h wnlml.h nyﬁjndcﬁmh\m har
kar endast k

.mn:lhnmmhmb«hm' \ulznh:rﬁnmm
alf inpet 2 sl 213 2 5
nppdn;lgn-nn‘im eller dennes mlmd. Ingen kontroll av

formiga har giorts om det ¢j nimnts

lpnlﬁhxnﬂ:mdlt.

De areor som laggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdngsg'-’amagam eller dennes ombud. Y 3rder-
aren har forlitat sig p2 dessa arecr och har inte mitt upp dem
p2 plats eller pd ritningar, ‘men areorna har kontrollerats
genom en rmbizhstsbeddmnms. Areoma bar Srutsatts vara
nppnamxenhglutmdvﬂxqgﬁllﬁnegzlknde “Svensk
Standard”.

Vad avier hyres- och amrendeforhillanden aller andra
har virdebedd 1 forek de fall
ng:ﬂ frin gallande hyres- och arrendeavtal samt ovriga
nytjanderittzavtal. Kopior av dessa eller andra handhngar
utvisande relevanta villkor har erhilits av uppdrags-
givaren/agaren eller dennes ombud.

\idmnpob,m Enmit dch nppfs'lh alla I'Sotdnhp
3 och for de villkor, sasom

planfsrhillanden gte, dels ha erhillit alla erforderliza myndiz-
hetstillstind for dess amvindning pi sitt som anges i ¥t
Ltandet

Miljafrigor

Virdebedommngen giller uader fSrutsitmmpgen att mark eller
byzggnader inom varderingsobjektst inte ar i behov av sane-
ring eller att det forelizzer nigon annan form av miljomassig
belastning.

% der pa ofri grund eller likmande varderingsuppdrag inom

33

Fod
-

w
by

74

Mot bakgrund av vad som framgir av 3.1 ansvarar virderaren
mﬁtdnnhdlmnhnhanhlnppdnpmdln
tredje man som en komsekvens av att vardebedo
fdxhlpipudavmﬁrd-mpobjckmkxbchmn
samering eller att det forelizger nigon anman form av
miljomassig belastning.
Om information ej erhilles om en byzgnad ir miljdcertifierad
antas det 1 virdebedommingen att byggnaden ej ar certifierad.
Den fysiska konditionen kos de nlw(bvuudnou)
som beskrivs i utlitandet ir baserad pi oversiktliz okular
besiktuing. UtfSrd besiktning har ¢ varit av sidan karaktir att
den uppfyller saljarens upplyaningsplikt eller kparens under-
s8kmingsplikt enligt 4 kap 15 § Jordabalken Virdenngs-
objektet forutsatts ha det skick och den standard som den
okulira besikininzen indikerade vid besiktningstillfillet.
Varderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhillanden pi ezendomen, under marken eller i byzznaden,
som skulle piverka virdet Inget ansvar tas for:
* s3dant som skulle krava specialistk eller iell
kunskaper for att upptacka
* funktionen (zkadefriheten) och'eller kondiionen hos bygz-
bedetali IR : R er

elektriska komponenter.
* Brister 1 de delar som ej besiktats

Ansvar
Eventuella skadestindsansprik till foljd av pavisad skada ill
foljd av fel i virdeutlitandet skall framstillas inom ett ir &in
virderingstidpunkten (datwn f5r underteckmande av virde-
ringen).

demzh:hdumdmhnnlﬁﬁrp:nnd;hdzuﬂ
foljd av fel i virdeutld ar 2% bel vid virde-
nngstidpunkten

Virdentlitandets aktualitet

Beroende pi att de faktorer som piverkar virderingsobjektets
marknadsvarde forandras over tiden ar den vardebedomning
som 3terges i utlitandet gillande endast vid vardetidpunk
med de forutsitiningar och reservationsr som angrvits 1 wilit-
mie

Fmda m- ochmbchhnlx nm virdeutveckling som
i ﬁl].harmmﬁzn

dtmzmm enhgt ard,

om Nizdeba-
dvmmnmbumlmnuﬁndumwm
kassaflodes- och vardeutveckling

Virdeutlitandets anvindande
Im&aﬂanmdmdandﬁmduﬂhnmbﬂagpnﬂlhox
och skall anvindas 1 sm helhet till det syfte

som anges i utlitandet.

Vird: mte fr mdirekta eller fork
som uppstir till foljd av force majeure. Virderaren ir i &in
allt ansvar for skada som drabbat tredje man till foljd av att
denne anvint sig av virdeutlitandet aller uppzifter 1 detta.

Innan vardeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till 1 nigot apnat sknftlizt dokument, miste virde-
ringsforetaget godkdmna innehillt och p3 vilket sitt
utlatandet skall dterges.

Tredje part fir ) avinda virdeutlitande utan skniftligt
godkinnande av virderarsn

2026-03-30
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Virderingsrapport avseende SBB-Portfoljen upprittad av Savills

savills

Sammanfattande Vardeutlatande

Bakgrund

Pa uppdrag av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (“SBB"), genom Carl Lundh Mortimer, har
Savills Sweden AB ("Savills”) utfért en marknadsvardering av 166 fastigheter, inklusive 4
projektfastigheter, per vardetidpunkt 31 mars 2026 fér bokslutsandamal. En detaljerad
férteckning dver varderingsobjekten aterfinns i Bilaga |. Varderingsuppdraget omfattas av de
villkor som dverenskommits | uppdragsbrevet mellan Savills och SBB daterat 27 mars 2023, samt
av Allmanna villkor fér varderingsutiatanden enligt Bilaga II.

Savills har ombetts att uppréatta ett sammanfattande vardeutlatande ("Rapporten”) avseende
marknadsvardena fér de 166 varderingsobjekten, som &gs av SBB. Syftet med rapporten &r att
den ska inga i ett fusionsdokument ("Fusionsdokumentet”) avseende en fusion mellan KlaraBo
Sverige AB, Sveafastigheter AB och Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB.

Fusionsdokumentet utgdr ett undantag fran prospektférordningen (Prospectus Regulation), i
enlighet med ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer enligt artikel 1.7, och har
upprattats i enlighet med Commission Delegated Regulation (EU) 2021/528.

Vidare har denna sammanfattning huvudsakligen upprattats i enlighet med punkterna 128-130 i
ESMA:s uppdatering av CESR:s rekommendationer.

Varderingsstandard

Varderingarna har utférts i enlighet med RICS varderingsstandard "Red Book” (RICS Valuation -
Global Standards January 2025) och uppfyller kraven enligt IVS.

Savills agerar som oberoende extern védrderare i enlighet med definitionerna i "Red Book”. |
enlighet med "Red Book” har de ansvariga varderarna tillracklig kompetens och erfarenhet for att
utféra varderingarna.

Definition av marknadsvarde enligt RICS:

“The estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date
between a willing buyer and a willing seller in an arm’s length transaction after proper marketing
and where the parties had each acted knowledgably, prudently and without compulsion.”

Varderingsobjekt och vardetidpunkt

Den varderade portfdljen bestar av 166 varderingsobjekt beldgna i olika kemmuner i Sverige.
Fastigheterna anvands huvudsakligen for bostadsandamal, men det férekommer &ven ytor for
kontor, handel och andra &ndamal. Vissa objekt ocmfattar dven byggratter inom dessa segment.
Samtliga varderingar har vérdetidpunkt 31 mars 2026.

En allman besiktning har genomférts av Savills varderare for 141 av de 166 varderingsobjekten:
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e 25 varderingsobjekt har inte besiktigats (per vardetidpunkten)
s 136 varderingsobjekt besiktigades under aren 2020, 2021 och 2022

* 5 varderingsobjekt besiktigades under dren 2023, 2024, 2025 och 2026

Véarderingsmetodik

Vardebeddmningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflddesanalys, innebarande att
fastigheternas vdrden baseras pa nuvardet av prognostiserade kassafldden jamte restvarde under
en kalkylperiod om i huvudsak &r tio ar (undantag kan férekomma). Hyreskontrakt som |6per
utodver kalkylperioden beaktas i bedémningen. Antagandet avseende de framtida kassaflédena
gdrs utifran bland annat analys av:

- Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

- Marknadens/naromradets framtida utveckling

- Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment

- Befintliga géllande hyreskontraktsvillkor

- Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

- Drift- och underhéliskostnader fér likartade fastigheter jamfért med de aktuella
fastigheternas

- Investerings- och underhallsplaner

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid
kalkylperiodens slut har sedan diskonterats med bedémd kalkylranta. De vardepaverkande
parametrar som anvands i varderingen motsvarar efter avstdmning mot genomférda och
diskuterade transaktioner Savills tolkning av hur investerare och andra aktérer pd marknaden
resonerar samt verkar och summan av nuvérdet av driftnetton samt restvarde kan darmed tas
som ett uttryck for marknadsvéardet. Det ska beaktas att prognoser fér kassafléden och
langsiktiga férandringar i vardebeddmningen av varderingsobjekten endast utgdr en del av
vardebedémningen och inte pa nagot satt ska betraktas som ett &tagande om framtida resultat.

Marknadsvéardesbeddmningen ar ocksa baserad pa en analys av tillgangligt ortsprismaterial.
Resultatet av denna analys har gett vagledning om saval pris per kvadratmeter samt
marknadsmdssigt avkastningskrav for liknande fastigheter.

Projektvarden, avseende de varderingsobjekt som benamns Projekt i Bilaga |, har varderats
utifran bedédmda nettoutvecklingsvarden. Nettoutvecklingsvardet utgdrs av det bedémda
férhandsvardet beddmt utifrdn det sérskilda antagandet att utvecklingen &r fardigstalld vid
vardetidpunkten och under de marknadsférutsattningar som rader vid denna tidpunkt. Frén detta
beddmda férhandsvérde, baserat pd ovan ndmnda sarskilda antagande, avraknas kvarvarande
projektkostnader per varderingstidpunkten. Slutligen gérs ett avdrag fran mellanskillnaden mellan
dessa belopp, vilket motsvarar kvarvarande projektrisker hanforliga till projektets status, den
aterstdende tiden fram till projektstart/slutférande samt vilken typ av utveckling som &r kopplad
till projektet.
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Vardeférandring

| enlighet med “Red Book” (VPS 3 paragraph 2 f) 2) och ESMA 130 (vi) atar sig Savills att upplysa
om det har skett vasentliga férandringar i marknadsférhallanden (s.k. material changes of market
conditions), eller vasentliga forandringar for ett individuellt varderingsobjekt, mellan
vardetidpunkten och rapporten.

Savills beddmer att marknaden for aktuella lokalslag och delmarknader har varit stabil sedan
vardetidpunkten, och inga generella marknadsférhallanden bdr ha en stérre paverkan pa
marknadsvérdena.

For individuella fastigheter/varderingsobjekt har det inte kommit till var kdnnedom att det har
skett nagra vasentliga féréndringar sedan respektive vardetidpunkt.

Vardebeddmning

Pa begdran far vi hdrmed bekrafta att enligt de beddmningar som gjorts av Savills uppgar det
sammanlagda vardet av marknadsvarden och projektvarden for de varderade 166
varderingsobjekten till avrundat 6,833,101,000 (sex miljarder attahundra trettiotre miljoner
etthundra en tusen) svenska kronor. Av dessa utgdrs 163 varderingsobjekt av aganderatter till ett
beddmt varde om 6,663,301,000 kronor och 3 varderingsobjekt utgors av tomtréatter till ett
beddmt varde om 169,800,000 kronor.

Stockholm och Jénképing, 2026-05-27

Savills Sweden AB

Y A 9., o
\_ L v o I,/L L{_[,LLZ/) (_é(» L/Ct[\%_
/
Lena Sylvén, MRICS Marcus Kindbom, MRICS
AUKTORISERAD AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE FASTIGHETSVARDERARE
SAMHALLSBYGGARNA SAMHALLSBYGGARNA
Lena Sylvén Marcus Kindbom
Director, Joint Head of Valuation Director, Joint Head of Valuation
+46 70 358 33 07 +46 0 70 87376 83
Lena.sylven@savills.se Marcus.kindbom@savills.se
Regeringsgatan 48, 111 56 Stockholm Kaserntorget 5, 41118 Goéteborg
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Bilaga | - Varderingsobjekt

Varderingsobjekt Kommun
Satra 60:3 Gavie
Kvidinge 17:94 etc. Astorp
Brage 2 Uddevalla
Ludvika 5:53 Ludvika
Holmsund 4.1 Gavle
Norrtull 19:2 Gavle
Flickskolan 2 Uddevalla
Norrtull 19:4 Gavle

Sétra 60.2 Glvle
Vaster 1116 Gavle
Viister 20.6 Gavle
Norrtull 41:9 & Sodertull 2610 Gavle
Halla-Stenbacken 1.46 Uddevalla
Kuttern 11 Uddevalla
Kuttern 6 Uddevalla
Kuttern 7 Uddevalla
Kuttern 8 Uddevalla
Rakan 1 Uddevalla
Tegen 6 Uddevalla
Tordonskjold 14 Uddevalla
Wikner 4 Uddevalla
Ornen 6 Uddevalla
Bjalken 4 Uddevalla
Skélden 6 Uddevalla
Linné 17 Uddevalla
Gullbrandsdalen 10 Uddevalla
Sunnerod 4 Uddevalla
Vistra Krdkhagen 3 Uddevalla
Bikupan 19 & nan 1:68 ¢

Valkyrian 2 Oskarshamn
Lejonet 19 Oskarshamn
Lejonet 12 Oskarshamn
Saturnus 6 Oskarshamn
Uranus 1 Uddevalla
Kajan 3 Oskarshamn
Sunneréd 5 Uddevalla
Murgronan 7 Uddevalla
Kalgarden 8 Uddevalla
Skepparen 1 Oskarshamn
Falken 1 Uddevalla
Vostal Oskarshamn
Vesta 5, 14 Oskarshamn
Odin6, 7,1 Oskarshamn
Odin 8 Oskarshamn
Krummedike 18 Uddevalla
Odin1 Oskarshamn
Rosen 2 Oskarshamn
Nestor 6 Oskarshamn
Diana 4 Oskarshamn
Aminoff 4 Uddevalla

Uthyrbar Area
(kvm)

6542
380
657

21358

22424
644
805
484
30294
1614
1780

4662
565
462

412
378
386

1126

589

2309

521

1210
307
484
435
530
380
624

Antal
fastigheter

o e P GIN = B N) = ) S N = -

Besiktnings-
datum

2023-10-1
2023-06-28
2023-07-13
2023-07-03
2022-10-21
2022-10-21
2023-07-13
2022-10-21
2022-10-21
2022-10-21
2022-10-21
2022-10-21
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2024-10-09
2024-10-09
2024-10-09
2024-10-09
2023-07-13
2024-10-09
2023-07-13
2023-07-13
2023-07-13
2024-10-09
2023-07-13
2024-10-09
2024-10-09
2024-10-09
2024-10-09
2023-07-13
2024-10-09
2024-10-09
2024-10-09
2024-10-09
2023-07-13

Upplatelse- Status

ot 2 e e e e Bt v e B Boe B B B B B Bt B B B B B B B B B B e B e v e v v e Do e Do e Do e B ot B e B B B B B g

Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Fdrvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Fdrvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
F&rvaltning
Forvaltning
F&rvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaitning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
F&rvaltning
Forvaltning

Halla-Stenbacken 172 Uddevalla
Hall o 170
Halla-Stenbacken 169 Uddevalla
Hall, backen 176 L
Halla-Stenbacken 1.65  Uddevalla
Vastra Krikhagen 5 Uddevalla
Bagge 3 Uddevalla
Jakten 7 Uddevalla
Trdnsen 13 Oskarshamn
Filen 5 Oskarshamn
Nejlikan 4 Oskarshamn
Palmen 2 Oskarshamn
Gasellen 28 Oskarshamn
Kusken 1& 2 Oskarshamn
Ménstringen 1 Oskarshamn
Lejonet 7 Skévde
Ménstringen 2 Oskarshamn
Déderhult 1191 Oskarshamn
Solrosen 3 Oskarshamn
Dragladrot 1 Oskarshamn
Gripen 3 Oskarshamn
Midgard 1 Oskarshamn
Gasellen 12 Oskarshamn
Haren 3 Oskarshamn
Mars 13 Oskarshamn
HéssId 5.6 Visteras
Hydran 16 & 17 Boras
Poppeln 14 Halmstad
Advokaten 1 Halmstad
Brynjan 15 Halmstad
Jamtbo 23 Avesta
Fanan 6 Eskilstuna
Nejonogat 7 Eskilstuna
Novellen 14 Eskilstuna
Smarglaren 2 Eskilstuna
Smdrglaren 3 Eskilstuna
Smarglaren 4 Eskilstuna
Ollarsbo 14 Avesta
Orren 10 Avesta
Skogsbo 32:2 Avesta
Skogsbo 32:3 Avesta
Skogsbo 32:97, 98 Avesta
Skogsbo 431 Avesta
Vastanfors 6:26 Avesta
Véstanfors 6:41 Avesta
Vastanfors 6:42 Avesta
Vistanfors 6:8 Avesta
SAgaren 11 Sundsvall
Bangdrden 4 Sundsvall
Sporren 3 Sundsvall

savills

Uthyrbar

Antal Besiktnings-  Upplatelse-

(‘:\"'":) fastigheter datum form e
6542 1 2023-07-13 A Foérvaltning
380 1 2023-07-13 A Férvaltning
657 1 2023-07-13 A Forvaltning
2358 1 2023-07-13 A Forvaltning
22424 1 2023-07-13 A Frvaltning
644 1 2023-07-13 A Férvaltning
805 1 2023-07-13 A Fdrvaltning
484 1 2023-07-13 A Forvaltning
30294 1 2024-10-09 A Férvaltning
1614 1 2024-10-09 A Forvaltning
1780 1 2024-10-09 A Fdrvaltning
4662 1 2024-10-09 A Forvaltning
565 1 2024-10-09 A Frvaltning
462 2 2024-10-09 A Forvaltning
412 1 2024-10-09 A Férvaltning
378 1 2026-02-09 A Forvaltning
386 1 2024-10-09 A Férvaltning
1126 1 2024-10-09 A Forvaltning
589 1 2024-10-09 A Forvaltning
2309 1 2024-10-09 A Forvaltning
521 1 2024-10-09 A Férvaltning
1210 1 2024-10-09 A Forvaltning
307 1 2024-10-09 A Férvaltning
484 1 2024-10-09 A Férvaltning
435 1 2024-10-09 A Forvaltning
530 1 2024-10-17 A Fdrvaltning
380 2 2023-07-05 A Férvaltning
624 1 2023-07-07 A Férvaltning
283 1 2023-07-07 A Forvaltning
638 1 2023-07-07 A Férvaltning
1205 1 2023-04-26 A Forvaltning
422 1 2023-07-05 A Férvaltning
633 1 2023-07-05 A Forvaltning
1161 1 2023-07-05 A Férvaltning
374 1 2023-07-05 A Forvaltning
380 1 2023-07-05 A Férvaltning
768 1 2023-07-05 A Forvaltning
660 1 2023-04-26 A Férvaltning
2103 1 2023-04-26 A Forvaltning
261 1 2023-04-26 A Forvaltning
612 1 2023-04-26 A Forvaltning
1143 2 2023-04-26 A Forvaltning
694 1 2023-04-26 A Forvaltning
1604 1 2023-04-26 A Forvaltning
669 1 2023-04-26 A Forvaltning
1240 1 2023-04-26 A Férvaltning
3025 1 2023-04-26 A Fdrvaltning
2124 1 2022-05-17 A Forvaltning
m 1 2022-05-17 A Férvaltning
335 1 2022-05-16 A Forvaltning
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139
140
141
142
143
144
145
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148
149
150

Varderingsobjekt

Grunden 1
Kaparen 2
Gladan 1
Gladan 9
Fiskalen 4
Ugglan 4
Skultorp 1:205
Skymningen 1& Solnedgdngen 1
Kabo 701
Horrosiitot 2
Hammarby 8:4
Rund 7:432 etc.
Hacksta 2:69
Kartndlen 19
Hammaren 19
Akerviolen 47
Bjorken 6
Protokollet S
Viksjo 8:269
Lovverket 2
Akerstorp 31174
Dragonoen /0
Brunna 4:367
Kemisten 11
Bokbindaren 6
Kallhall 1:229
Kallhall 1:24
Cuprum 2
Bjdrnen 16,17,18
Brage 1
Brunnsvik 215
Frigga 10
Hasten 3& S
Isolatorn 2 & 5
Loke 7

Ludvika 4:27
Oden1,2,4,5
Tor2&3
Boken 1

Greven 4
Hjorten 3
Hasten 8
Képmannen 8 &10
Sundback 13:30
Eken 5

Enen 2
Fasaden 9
Grenon 13
Haken 1,2, 4
Handskon 4

Kommun

Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Sundsvall
Skdvde
Vaxjo
Uppsala
Stockholm
Upplands Vasby
Osteraker
Osteraker
Stockholm
Sollentuna
Stockholm
Huddinge
Huddinge
Jarfalla
Stockholm
Osteraker
Taby
Upplands-Bro
Falkoping
Falkoping
Jarfalla
Jarfalla
Falun
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Ludvika
Orsa

Orsa

Orsa

Antal
fastigheter

-w—--—-N———-—Mb——nn———ba---——-—-—‘----———g———N—-———-—

Besiktnings-

datum
2022-05-17
2022-05-17
2022-05-17
2022-05-17
2022-05-16
2022-06-17
2026-02-09
2023-12-07
2023-07-10
2022-02-25
2023-01-24
2025-01-24
2023-01-24
2023-01-24
2023-01-24
2023-01-24
2023-01-24
2023-01-24
2023-01-24
2023-01-24
2023-01-
2023-01-24
2026-02-09
2026-02-09

2022-09-28
2022-09-28
2022-09-28
2022-09-28
2022-09-28
2022-09-28
2022-09-29
2022-09-29
2022-09-29
2022-09-29
2022-09-29
2022-09-29

B B B e B D¢ B D e B B B e B B B B v B B¢ e B B e B e e B e B e e B D=4 B B e 4 B B B e e S B e e gg

3

Status

Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Foérvaltning
Forvaltning
Foérvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Foérvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Foérvaltning
Forvaltning
Férvaltning
Férvaltning
Férvaltning

g

Uthyrbar Area Antal Besiktnings-  Uppldtelse-

# Varderingsobjekt Kommun Ckym) fastigheter datith form Status
151 Harpan 2 Sater 730 1 2022-09-29 A Férvaltning
152 Humlan 2 Sater 670 1 2022-:09-29 A Férvaltning
153 Idealet 2& 3 Sater 1405 2 2022-09-29 A Férvaltning
154 Indianen 1 Séter 631 1 2022-09-29 A Férvaltning
155 Ovanakers Prastbord 1:64 Ovandker 90 1 - A Forvaltning
156 Sjocrona 5 Hoganas 3502 1 - A Forvaltning
157 Trollet 14 Falkoping 5302 1 2026-02-09 A Férvaltning
158 Satra 60.4 Gavle - 1 - A Byggratt
159 Holmsund 4.1, project Gavle B 1 - A Byggratt

Byggratt
Byggratt

1 Sickladn 138:4 Nacka - | - A Bygaoratt

2 Marielund 14 Strangnas - 1 - A Byggratt

3 Loket1 Strangnas - | - A Projekt

4 Loket 2 Strangnas - 1 - A Projekt

5 Romberga 22, 22:4 & 241 Enkoping - 3 - A Projekt

6 Skrattmisen 14 Malméo - 1 - A Byggratt

7 Amtnas 3.4 Nykoping - 1 - A Projekt
Sammantaget varde av projektvarden och marknadsvarden for portfoljen 6 833101

149



savills

Bilaga 2 - Allmanna villkor for vardeutldtande

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allma villkor ar rbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastizhetsekonomi AB,
mAd\uon'SmdmAB SmﬂsSmdenABochMAB Dehu&hdemeduginmuhﬁhGod\kdmed.mimav
i For F. g inom Samhallsh och ar avsedda for auktor: Samhallsbyggama Villkoren

giller frin 2026-03- 30vxdvardexm:n hgh,dehravﬁsugbeou tomtritter, b)gmdupaoﬁ!gnndelkrlﬂmznde\udm;sm&agm
Sverige. Sivitt ) annat framgir av virdeutlitandet giller f5ljande;

12

13

(S

23

24

\'udelﬂanlleh Infnlhllg

Virderinzsobj ardeutl3 anziven fast
egendom eller motsvarande mzd tillhdrande rattigheter och
l!q'ldu!mulfmnmmlodnm] samafillizheter och
o\nga n‘mgb!w elllu sk\'lduﬁ!lum som ﬁmzu av utdrag fran

"

\itdnﬂ.ihndn £ dven, i forel de fall ll

1 bjektet horande fastighetstillbehor och bygznads-
ﬂmmdodqmw:monbmgand
som framgir av utlitandet.

Kuxtrol.la\ mhnmmﬁmhshngmddngﬁn
som erhillits gezom
Fastigh i hx“ vara korrekt ock
\'nﬁx ytterligare utredning av legala forhillanden och
dispositionsritt &) vidtazits. Vad giller legala forbillanden
ulm'u vad som &mp! av Fnuﬂu&qud bar dessa enbart
i den darom limnats
sknfthgen av uppdn]lmm!m eller demnes ombud.
Forutom det som framgir av utdrag frin Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lammats av um&:zszx\magzru

32

33

42

Mot bakgrund av vad som framgir av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan Zsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en komsekvens av att vardebedomningen ar
felaktiz pi grund av att virdenmgsobjektet dr 1 behov av
sanering eller att det foreligger pizom annan form av
Om information ej erhilles om en byzgnad ir miljocertifierad
antas det: virdebedSmmngen att bygznaden o) ir certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fyuska bndiionmholdcuﬂphw(bymmrm)

som beslaivs i utlitandet ir baserad pa oversiktliz okulir

bashmg Ltf’mdbeshmghne]nnln sadznhnkhran
eller k

under-
schmgplhmlag!4hp]9§]ordabahn Varderings-
objektet forutsitts ha det slack och den standard som den
okulara besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Viarderaren tar mgaet ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa ezendomen, under marken eller i bygznaden,
som skulle paverka vardet Inget ansvar tas for:

eller dennes ombud har det f5 att * sidant som skulle kriva listk eller 11
1ute belastas av icke msk luntm,-; der | eller kunskaper for att upptacka.

aadnn‘talsomlnzgol a fastighetsa * funkti (skadefrik ) och/eller konditi hos byez-
sdighet Gver PR dstali 3 i 5 e v
belastas av  betungande ntp&-' n’pﬁn cllu udn elektrizka komponenter.

gravationer. Vidare har dst % att )

inte ar foremal for tvist i nigot avseende.

Fératsittuingar fr virdestlitande

Den information som innefattas i virdeutiitandet har -
samlats fran kallor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppzifter som erhillitz genom uppdragsgivarenigaren eller

att inget av relevans f5r vardebedomningen har utelimnats av
uppdragsgivaren igaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgistermas betalningsfSrmiga har gjorts om det &) nimnts
specifikt 1 utlitandat.

De areor som liggs till zrund f8r virdermgen har erhillits
genom uppdragsgivaren agaren eller dennes ombud Y 3rder-
aren har forhtat sig pa dessa areor och har inte mitt upp dem
pa plats eller pi ritninzar, men areorna har kontrollerats
genom en mmlizhetsbeddmmmg. Areoma har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille gillande "Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och amendeforhillanden eller arndra
nytfanderitter, har vizdebed i forek de £all
utgitt frin gillande hyres- och amrendeavtal samt &Sniga
nyttjanderattsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevamta villkor har erbillits av uppdrags-
gZrvaren‘dgaren eller dennes ombud.

Vardeningzobjektet forutsatts dels uppfylla alla erforderliga

dighetskrav och fr fastigh gillande villkor, shsom
planfsrkillanden gz, dels ha erhillit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvindning pa satt som anges i gl
Litandet

Virdebedomax galler under att mark eller
byzgnader inom varderingsobjektet inte ar i behov av sane-
ring eller att det forelizger nigon annan form av miljomassig
belastnine.

62

73

74

* Brister1de delar som e) besiktats

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak till f5lid av pavisad skada till
ﬁhdn fd:\mlmdetlhuﬁmlﬂnnmmhﬁh

ng k (datum for und de av varde-
nngen).
Dammzhsbdestzndsonhnmpﬁpnnadshdaﬂ]
folid av fel i vardeutlitandet ir 25 prisbasbelopp vid varde-
nngstidpuniten
Virdentlitandets aktualitet

Beroende pi att de faktorsr som piverkar virderingsobjektats
marknadsvirde ﬁmd‘rn &ver tiden ir den \'ﬁdcbodﬁmnng

som 3terges i utla illande endast vid vardetid;

med de fSrutsittningar och 3 som angivits i utlit-

ansen

anndz n- oe_k u!b!tzhmgz s.lmt vardeutveckling som
Nl,hzgomm&h

ett ¥ m,cnh‘t ard

P dens forvintni framtiden. azdek

mm&modmmmwwm

kassaflddes- och virdeutvecklng.

Virdentlitandet: anvindande

Innehillet 1 virdeutiitandet med tillhérande bilagor tllhér
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfte
som anges i utlitandet.

2 Vard inte £or ndirekta forl eller forl

som uppstar till foljd av force majeure. Varderaren ar fri fran
allt ansvar f5r skada som drabbat tredje man till f5ljd av att
denne anvint sig av virdevtlitandat eller uppgifter i detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
ufunlul.llniptmhﬁhgtdohnugnhhnrdo-

et godkinna innehdllet och p3 vilket sitt
utlatandet skall terges.

Tredje part fir o) anvinda virdeutlitande utan skriftligt
godkinnande av virderaren.

2026-03-30
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