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Prospektet godkédndes av Fl den 22 november 2021 och ar giltigt fér en tid om tolv manader efter godkdnnandet
forutsatt att Prospektet kompletteras med tillagg nar sa kravs enligt Prospektforordningen. Skyldigheten att
tillhandahalla tillagg till Prospektet i fall av nya omstandigheter av betydelse, sakfel eller vasentliga felaktigheter
kommer inte att vara tillamplig nar Prospektet inte langre ar giltigt.

Sole Global Coordinator and Joint Bookrunner

ABG

SUNDAL COLLIER

Joint Bookrunners
Danske Handelsbanken cCapital Markets

Retail Manager

AVANZAIIII



Detta prospekt ("Prospektet”) har uppréttats med anledning av erbju-
dandet till allméanheten i Sverige samt till institutionella investerare i Sverige
och internationellt ("Erbjudandet”) av aktier av serie B i KlaraBo Sverige
AB (publ), org. nr 559029-2727, ett svenskt publikt aktiebolag ("KlaraBo”,
"Bolaget” och "Koncernen” med eller utan dotter- och intressebolag
beroende pa sammanhang), och upptagandet till handel av Bolagets aktier
av serie B (aven refererade till som Bolagets B-aktier) pa Nasdaq
Stockholm. ABG Sundal Collier AB ("TABG Sundal Collier”) &r "Sole Global
Coordinator”. Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial ("Danske Bank”),
Handelsbanken Capital Markets ("Handelsbanken”) och ABG Sundal
Collier AB ar "Joint Bookrunners” i samband med Erbjudandet. Fér inne-
borden av de definierade termer som anvands i Prospektet, vanligen se
avsnittet "Definitioner”.

Prospektet har upprattats i enlighet med reglerna i Europaparlamentets
och radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 ("Prospektfor-
ordningen”). Prospektet har godkants och registrerats av Finansinspek-
tionen i enlighet med Prospektférordningen. Finansinspektionens godkan-
nande och registrering av Prospektet innebar inte att Finansinspektionen
garanterar att sakuppgifterna i Prospektet ar fullstandiga eller korrekta.

Prospektet finns tillgangligt i elektronisk form pa Bolagets hemsida
(www.klarabo.se), ABG Sundal Colliers hemsida (www.abgsc.com),
Danske Banks hemsida (www.danskebank.se/prospekt), Handelsbankens
hemsida (www.handelsbanken.se/prospekt) och Avanzas hemsida
(www.avanza.se), samt kommer att finnas tillgangligt pa Finansinspek-
tionens webbplats (www.fi.se) (information som tillhandahalls via webbplat-
serna ingér inte i Prospektet). Ovrig information pa Bolagets webbplats eller
andra webbplatser som hanvisas till i Prospektet ar inte inforlivade i detta
prospekt och utgdr inte en del av detta Prospekt om informationen inte
specifikt inforlivas genom hanvisning i Prospektet. Prospektet finns dven
tillgangligt i fysisk form (papperskopia) pa Bolagets huvudkontor (bestks-
adress: Hyllie Stationstorg 2, 215 32, Malmo).

Erbjudandet &r inte avsett for allmanheten i nagon annan jurisdiktion an
Sverige. Aktierna i Erbjudandet har inte och kommer inte att registreras
enligt den vid var tid gallande U.S. Securities Act fran 1933 ("Securities
Act”) och inga aktier i Bolaget far erbjudas, tecknas, séljas eller dverlatas,
direkt eller indirekt, i eller till USA, férutom i enlighet med tillampliga
undantag fran registreringskraven i Securities Act. Vidare ar Erbjudandet
inte riktat till personer som ar bosatta i Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller i nagon annan
jurisdiktion dar deltagande skulle krava ytterligare prospekt, registreringar
eller andra atgarder &n vad som foljer av svensk lag. Prospektet, anmal-
ningsblanketten och/eller andra handlingar relaterade till Erbjudandet far
inte distribueras i eller till nagon jurisdiktion dar Erbjudandet kraver atgarder
enligt ovan eller skulle strida mot tillamplig lag. Anmalan om férvarv av
aktier i Bolaget i strid med ovanstaende restriktioner kan komma att anses
ogiltig. Personer som mottar exemplar av Prospektet maste informera sig
om och félja sddana restriktioner. Atgard i strid med restriktionerna kan
utgdra brott mot tillamplig vardepapperslagstiftning.

| medlemslander som omfattas av Prospektférordningen, forutom
Sverige, kan ett erbjudande av vardepapper endast Iamnas i enlighet med
ett undantag i Prospektférordningen. Prospektet distribueras endast till och
riktar sig endast till (i) personer som befinner sig utanfér Storbritannien eller
(i) till professionella investerare som omfattas av artikel 19 (5) i Financial
Services and Markets Act 2000 (Financial Promotion) Order 2005
("Ordern”) eller (iii) kapitalstarka enheter (engelska high networth entities)
enligt artikel 49 (2) (a)-(d) i Ordern, och andra personer till vilka det lagligen
kan delges (alla sadana personer benamns gemensamt "relevanta
personer”). Prospektet riktar sig endast till relevanta personer och far inte
anvandas eller aberopas av personer som inte ar relevanta personer. Alla
investeringar eller investeringsaktiviteter som Prospektet avser &r endast
tillgéngliga for relevanta personer och kommer endast riktas till relevanta
personer.

En investering i Bolagets aktier ar férenad med séarskilda risker; se
sarskilt avsnittet "Riskfaktorer’. Vid beslut om att investera i Bolagets aktier
maste en investerare forlita sig pa sin egen bedémning av Bolaget,
Koncernen och villkoren for Erbjudandet, inklusive férdelar och risker, och
i det avseendet endast forlita sig pa informationen i Prospektet (samt even-
tuella tillagg till Prospektet). Varken offentliggérandet eller distributionen
av Prospektet innebar att uppgifterna i Prospektet ar aktuella vid nagon
tidpunkt efter datumet for Prospektet, eller att Bolagets verksamhet,
resultat eller finansiella stallning ar oférandrad efter detta datum. For det fall
det sker forandringar i den information som anges i Prospektet under
perioden efter det att Prospektet har godkénts av Finansinspektionen men
fore det att Bolagets aktier av serie B har tagits upp till handel pa Nasdaq
Stockholm kommer sadana férandringar att offentliggoras i den
utstréackning som det kravs av tillamplig lag.

Sole Global Coordinator, Joint Bookrunners respektive Advokatfirman
Lindahl atar sig inget ansvar och lamnar ingen utfastelse eller garanti,
varken uttryckligen eller underforstadd, avseende innehallet i detta
Prospekt, inklusive dess riktighet, fullstandighet eller verifiering eller for

nagot annat uttalande eller kommande uttalanden av Bolaget, Sole Global
Coordinator, Joint Bookrunners eller Advokatfirman Lindahl, eller & deras
vagnar, i relation till KlaraBo, B-aktierna, eller Erbjudandet. Inget i detta
Prospekt ar, eller ska forlitas pa som ett [6fte eller en utfastelse i detta
avseende, varken avseende det forflutna eller framtiden. | enlighet harmed
franséager sig Sole Global Coordinator, Joint Bookrunners och Advokat-
firman Lindahl i den man det &r tillatet enligt lag allt ansvar som Sole Global
Coordinator, Joint Bookrunners eller Advokatfirman Lindahl annars skulle
ha vad avser detta Prospekt eller nagot sadant uttalande som avses ovan.

Ingen person ar eller har gjorts behérig att for Bolagets rakning ge nagon
information eller lamna nagon utfastelse eller garanti i samband med Erbju-
dandet annat &n vad som anges i Prospektet och, om givits eller Imnats,
kan sadan information, utfastelse eller garanti inte forlitas till som om den
givits eller lamnats med Bolagets godkédnnande och Bolaget tar inte nagot
ansvar avseende nagon sadan information, utfastelse eller garanti. Vidare
lamnar ingen i Bolagets styrelse eller ndgon annan nagon utfastelse eller
garanti, uttrycklig eller underférstadd, med undantag fér vad som foljer av
tillamplig lag, vad avser korrektheten och/eller fullstdndigheten av den infor-
mation som anges i Prospektet. Tvist i anledning av Prospektet, Erbju-
dandet eller andra legala fragor i samband darmed ska exklusivt avgéras
av svensk domstol med tillampning av svensk lag utan hansyn till dess
lagvals principer. Malmo tingsratt ska utgora forsta instans.

Framtidsinriktad information samt bransch-

och marknadsinformation

Prospektet innehaller vissa framtidsinriktade uttalanden som aterspeglar
Bolagets aktuella syn pa framtida handelser och finansiella och operatio-
nella resultat. Sadana framtidsinriktade uttalanden ar férenade med bade
kénda och okénda risker och omstandigheter utanfér Bolagets kontroll. Alla
uttalanden i Prospektet bortsett fran uttalanden om historiska eller nuva-
rande fakta eller forhallanden ar framtidsinriktade uttalanden. Framtids-
inriktade uttalanden gors i flertalet avsnitt i Prospektet och kan identifieras

» o)

genom anvandandet av termer och uttryck sasom "skulle kunna”, "kan”,
"bor”, "férvantade”, "uppskattas”, "sannolikt”, "berdknad”, "planerar att”,
"stravar efter” eller béjningar av sddana termer eller liknande termer.
Avsnittet "Riskfaktorer” innehaller en beskrivning av nagra, men inte alla,
faktorer som kan leda till att Bolagets framtida resultat och utveckling
avviker vasentligt fran dem som uttrycks eller antyds i nagot framtidsinriktat
uttalande. De framtidsinriktade uttalandena galler endast per dagen for
Prospektet. Bolaget har ingen avsikt att publicera uppdaterade framtids-
inriktade uttalanden eller annan information i Prospektet baserat pa ny
information, framtida handelser etcetera utdver vad som krévs enligt
Prospektférordningen.

Prospektet innehaller bransch- och marknadsinformation hanférlig till
Bolagets verksamhet och den marknad Bolaget ar verksam pa. Om inte
annat anges ar sadan information baserad pa Bolagets analys av flera olika
kallor. Bolaget har korrekt atergivit sadan tredjepartsinformation och, savitt
Bolagets styrelse kanner till och kan utréna av information som offentlig-
gjorts av tredje part, har inga sakférhallanden utelamnats som skulle géra
den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Bolaget har emel-
lertid inte sjalvstandigt verifierat korrektheten eller fullstdndigheten av
nagon tredjepartsinformation och Bolaget kan darfér inte garantera dess
korrekthet eller fullstandighet.

Presentation av finansiell information

Vissa siffror och procenttal som anges i Prospektet har avrundats och
summerar darmed inte alltid korrekt. Utdver vad som uttryckligen anges
har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets
revisorer.

Stabilisering

| samband med Erbjudandet kan ABG Sundal Collier komma att genomféra
transaktioner i syfte att stddja marknadspriset pa aktien pa en niva hoégre an
dem som i annat fall kanske hade varit radande pa marknaden. Sadana
stabiliseringsatgarder kan komma att genomféras pa Nasdaq Stockholm,
OTC-marknaden eller pa annat satt, och kan komma att genomféras nar
som helst under perioden som bérjar pa férsta dagen for handel i B-aktien
pa Nasdaq Stockholm och avslutas senast 30 dagar darefter. Se vidare
avsnitt "Legala fragor och kompletterande information — Stabiliserings-
atgérder’.

Viktig information om férséljning av aktier
Vanligen se avsnittet " Villkor och anvisningar’ under "Ansékan om Notering
pa Nasdaq Stockholm”.
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Sammanfattning

Sammanfattning

INLEDNING OCH VARNINGAR

Vardepapperen

Erbjudandet avser aktier av serie B i KlaraBo Sverige AB ("B-aktier”) med ISIN-kod SE0010832287 och kortnamn (ticker)
KLARAB.

Identitet och kontakt-
uppgifter for emittenten

Bolagets registrerade foretagsnamn &r KlaraBo Sverige AB, org.nr. 559029-2727 och LEI-kod 5493001FIOIXOKMHG857.
Besoksadress: Hyllie Stationstorg 2, 215 32 Malmo

Telefonnummer: 040-663 32 51

Webbplats: www.klarabo.se

Behorig myndighet som
har godkant Prospektet

Finansinspektionen

Besoksadress: Brunnsgatan 3
Postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm
Vaxel: 08-408 980 00

Webbplats: www.fi.se

Datum fér godkdnnande
av Prospektet

22 november 2021

Varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i vardepapperen bor
baseras pa en beddmning av hela Prospektet fran investerarens sida.

Investerare kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet.

| talan som vacks i domstol angaende informationen i Prospektet kan den investerare som &r kdrande enligt nationell ratt
bli tvungen att sta for kostnaderna for Gversattning av Prospektet innan de réttsliga forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive éversattningar darav, men
endast om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte,
tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjalpa investerare nar de 6vervager att
investera i sadana vardepapper.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem ar emittent?

Emittentens hemvist, juridiska form och lagstiftning
Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag bildat i Sverige och har sitt sate i Malmé. Bolaget regleras av, och verksamheten
bedrivs i enlighet med, aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets LEI-kod ar 5493001FIOIXOKMHG857.

Emittentens huvudsakliga verksamhet

KlaraBo &r ett fastighetsbolag som forvarvar, uppfor, ager och forvaltar attraktiva bostader. Féretaget grundades 2017 och ar
verksamma i hela Sverige. KlaraBos strategi ar att i tillvaxtregioner forvarva befintliga bostadsfastigheter liksom mark fér
nyproduktion. Bolagets nyproducerade bostader &r egenutvecklade och ytsmarta, vilket bidrar till rimliga hyror. Saval lagen-
heter som husens gestaltning utformas efter lokala behov i samarbete med kommunen. Nyproduktionen haller hog hallbar-
hetsstandard eftersom byggnation sker framst i tra. KlaraBo ar en langsiktig fastighetsagare.

Emittentens storre aktiedgare

Nedan listas samtliga aktiedgare med innehav 6verstigande fem procent av aktierna i Bolaget eller fem procent av réstetalet
for samtliga aktier per den 10 november 2021, inklusive darefter kdnda forandringar. Bolaget &r inte direkt eller indirekt
kontrollerat av nagon enskild part.

Totalt Andel av Andel av

Namn Antal A-aktier  Antal B-aktier antal aktier kapital % roster %
Anders Pettersson genom bolag 3701316 3545538 7 246 854 6,8 15,7
Investment AB Spiltan 1800 000 11006 647 12806 647 11,9 11,2
Mats Johansson genom bolag 2699400 - 2699400 2,5 10,4
Andreas Morfiadakis privat och genom bolag 2331287 - 2331287 2,2 9,0
Lennart Sten privat och genom bolag 1995 000 2980609 4975609 4,6 8,9
Pensionskassan SHB Tjanstepensionsférening - 9360610 9360610 8,7 3,6
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB

genom bolag - 8553 065 8553065 8,0 3,3
Rutger Arnhult genom bolag® - 7782024 7782024 7,3 3,0
Wealins S.A. - 7107 965 7107 965 6,6 2,7
Lansforsakringar fastighetsfond - 6 000 000 6 000 000 5,6 2,3
Totalt aktiedgare med innehav

overstigande fem procent 12527 003 56 336 458 68 863 461 64,2 70,2
Ovriga aktie4gare 4287997 34 033 568 38 321 565 35,8 29,8
Totalt 16 815000 90 370 026 107 185026 100,0 100,0

1) Innehav genom M2 Asset Management AB och Kloster Invest AB.
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Sammanfattning

Forts. Emittentens viktigaste ledande befattningshavare

Vem é&r emittent? Bolagets styrelse bestar av styrelseordférande Lennart Sten samt de ordinarie styrelseledaméterna Lulu Gylleneiden,
Sophia Mattsson-Linnala, Mats Johansson, Anders Petterson, Per Sandberg, Joacim Sjoberg och Per Hakan Borjesson.
Bolagets ledning bestar av Andreas Morfiadakis (VD), Jenny Appenrodt (CFO), Jimmy Larsson (Fastighetschef), Joakim
Backstrom (Nyproduktionschef) och Magnus Johansson (Affarsutvecklingschef).

Emittentens revisor

Bolagets revisor &r Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, med Mats Akerlund som huvudansvarig revisor sedan
&rsstdmman 2021. Mats Akerlund &r auktoriserad revisor och medlem i FAR. Dessférinnan var Mazars AB, med Tomas
Ahlgren som huvudansvarig revisor, Bolagets revisor.

Finansiell nyckel- Koncernens resultatrakning i sammandrag

infc.,rmation for 2020 2019 2018 2021 2020

emittenten Mkr Helar" Helar? Helar? 1jan-30 sep® 1 jan-30 sep3)
Hyresintakter 176,7 97,7 0,5 229,2 123,3
Driftnetto 96,8 54,8 1.1 1271 67,9
Forvaltningsresultat 35,8 26,4 -5,6 53,7 23,7
Periodens resultat 345,2 141,3 -2,0 389,1 220,7

1) Hamtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2020 (inforlivad genom
hanvisning).

2) Hamtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2019 med den
oreviderade jamforelseperioden som avslutades den 31 december 2018 (inférlivad genom hanvisning).

3) Hamtat fran KlaraBos ej reviderade, men 6versiktligt granskade, delarsrapport for perioden januari — september 2021 (inférlivad genom
hanvisning).

Koncernens balansrakning i sammandrag

31dec 31dec 31dec 30 sep 30 sep
Mkr 20201 20192 20182 20213 20203
Forvaltningsfastigheter 34521 1899,7 60,1 7 405,5 32423
Summa tillgangar 3666,2 2106,2 431,9 7690,5 34415
Summa eget kapital 1463,0 788,8 394,4 3119,5 1338,7

1) Hamtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2020 (inforlivad genom
hanvisning).

2) Hamtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2019 med den
oreviderade jamforelseperioden som avslutades den 31 december 2018 (inférlivad genom hanvisning).

3) Hamtat fran KlaraBos ej reviderade, men 6versiktligt granskade, delarsrapport for perioden januari — september 2021 (inforlivad genom
hanvisning].

Koncernens kassaflodesanalys i sammandrag

2020 2019 2018 2021 2020
Mkr Helar Helar? Helar? 1jan-30 sep3 1 jan-30 sep?)
Kassafléde fran den I6pande verksamheten 51,1 20,5 —4,6 47,5 31,6
Kassafléde fran investeringsverksamheten —468,5 —455,8 -213,5 -563,6 —407,2
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 429,8 408,7 313,2 551,9 366,1

1) Hamtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2020 (inforlivad genom
hanvisning).

2) Hamtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2019 med den
oreviderade jamforelseperioden som avslutades den 31 december 2018 (inférlivad genom hanvisning).

3) Hamtat fran KlaraBos ej reviderade, men 6versiktligt granskade, delarsrapport for perioden januari — september 2021 (inforlivad genom
hanvisning).
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Sammanfattning

Forts.

Finansiell nyckel-
information fér
emittenten

Nyckeltal

2020 2019 2018 2021 2020
Helar" Helar? Helar? 1jan-30 sep? 1 jan-30 sep3)

Fastighetsrelaterade

Overskottsgrad, % 54,1% 55,3% 36,1 55,4% 55,1%
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,5% 92,9% 100,0% 94,1% 94,0%
Reell uthyrningsgrad, % 99,3% n.a. n.a. 99,0% 99,0%
Total uthyrningsbar yta, tkvm 208,8 137,6 1,1 415,9 208,8
Antal lagenheter i forvaltning 2682 1819 18 5367 2682
Antal lagenheter i projektutveckling 1159 1152 1100 1397 1127
Finansiella

Soliditet, % 39,9% 37,5% 91,3% 40,6% 38,9%
Belaningsgrad, % 52,8% 56,2% n.a. 54,1% 54,9%
Rantetackningsgrad, ggr 2,0x 3,2x n.a. 2,1x 1,8x
EPRANRYV, mkr 1157,3 495,3 395,0 3323,6 1040,8
Aktierelaterade

Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,47 0,34 -0,27 0,75 0,30
Eget kapital per aktie, kr 21,9 14,9 12,2 29,1 20,1
EPRANRYV per aktie, kr 23,7 15,3 12,2 31,0 213
Arlig tillvaxt férvaltningsresultat per aktie, % 41% —223% n.a. 153% -12%
Arlig tillvaxt EPRANRY per aktie, % 55% 25% n.a. 45% 62%

1) Finansiell information for berékning av nyckeltal eller nyckeltal hamtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for
rékenskapsaret som avslutades 31 december 2020 (inférlivad genom hanvisning).

2) Finansiell information for berakning av nyckeltal eller nyckeltal hdamtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for
rakenskapsaret som avslutades 31 december 2019 med den oreviderade jamforelseperioden som avslutades den 31 december 2018
(inférlivadgenom hanvisning).

3) Finansiell information fér berakning av nyckeltal eller nyckeltal hdmtat fran KlaraBos ej reviderade, men &versiktligt granskade, delarsrapport
for perioden januari — september 2021 (inforlivad genom hanvisning).

Proformaresultatrakning i sammandrag per 1 januari — 30 september 2021

Justeringar

Kuststaden
KlaraBo KPU Bostadsforvaltning AB  Projektutveckling AB Proforma
1 jan-30 september 2021 1 jan-23 juni 2021 1jan-23 juni 2021 1 jan-30 september 2021
IFRS IFRS IFRS IFRS
Mkr Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat Ej reviderat
Hyresintakter 229,2 44,9 47 .4 321,4
Driftnetto 1271 27,3 25,2 179,6
Forvaltningsresultat 53,7 20,2 7,7 81,6
Periodens resultat 389,1 110,0 62,7 561,8
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Sammanfattning

Specifika nyckelrisker for | ¢ KlaraBos verksamhet omfattar fastighetsutvecklingsprojekt, vilket inkluderar nybyggnation och anpassning av det
emittenten befintliga fastighetsbestandet genom om- och tillbyggnationer och ar férknippat med kostsamma investeringar. Det finns
en risk for att kostnaderna for investeringarna blir hdgre an férvantat och att kostnaderna inte kan kompenseras genom
exempelvis hdjda hyror. Det finns ocksa en risk for att leverantorer och entreprenérer som KlaraBo ar beroende av inte
formar att avtalsenligt fullgéra arbeten pa Bolagets fastigheter, vilket kan leda till vasentliga férseningar av KlaraBos bygg-
projekt. For det fall avtal med viktiga leverantérer eller entreprendrer skulle upphéra med kort varsel finns det vidare en risk
att KlaraBo inte kommer kunna anlita en annan leverantdr eller entreprendr till motsvarande villkor eller med kort varsel,
vilket kan leda till 6kade kostnader samt férseningar.

KlaraBo &r exponerat for risker relaterade till vardeforandringar for Bolagets fastigheter. Bade fastighets- och marknads-
specifika forsamringar kan leda till att vardet pa KlaraBos fastigheter sjunker. Eftersom Bolagets redovisade tillgangar till
Overvagande del utgors av fastigheter skulle en vardeminskning fa negativa konsekvenser for Bolaget och medfora en risk
att Bolaget inte kan erhalla ny finansiering eller att ny finansiering endast kan erhallas till ett hdgre pris an tidigare. Detta
kan i sin tur leda till minskade intakter, om Bolaget inte kan ta tillvara pa olika investeringsmajligheter, eller 6kade
kostnader.

KlaraBos verksamhet bedrivs genom en organisation bestaende av totalt fem ledande befattningshavare och nyckelper-
soner samtidigt som antalet anstallda i KlaraBo uppgar till 66 personer. Bolagets framgang ar beroende av férmagan att
attrahera, behalla och motivera ldmplig personal. Det finns en risk att Bolagets verksamhet och resultat blir vasentligt
negativt paverkat om anstéllda lamnar KlaraBo eller om KlaraBo inte lyckas rekrytera nya medarbetare vid behov.
KlaraBos verksamhet regleras och paverkas av ett stort antal lagar och regelverk saval som olika processer och beslut
relaterade till dessa regelverk, som har en stor inverkan pa Bolagets verksamhet. For att KlaraBos fastigheter ska kunna
anvandas och utvecklas som avsett krévs vidare olika tillstand och beslut. Det finns en risk att Bolaget inte beviljas de
tillstand eller erhaller de beslut som kravs for att bedriva och utveckla verksamheten pa énskvart satt vilket skulle kunna fa
en negativ effekt pa Bolagets resultat och vinstmarginal.

En stor del av KlaraBos verksamhet finansieras med externt kapital sasom traditionella banklan. Det finns en risk for att
KlaraBo inte kan erhalla nédvandig finansiering eller att finansiering inte kan férnyas vid utgangen av dess I6ptid, eller att
den endast kan erhallas eller férnyas till villkor som ar mindre férmanliga for KlaraBo. Avtalen som reglerar Bolagets
banklan innehaller i regel finansiella villkor och sarskilda ataganden som KlaraBo maste uppfylla. Om Bolaget i framtiden
skulle komma att bryta mot bestdmmelser i laneavtalen kan det ge langivaren ratt att séga upp lanen till omedelbar
betalning.

Huvuddelen av KlaraBos verksamhet finansieras genom upplaning fran kreditinstitut och de langfristiga skulderna I6per i
huvudsak med rérlig rénta. Till en foljd darav ar rantekostnaderna en av Bolagets storsta kostnader, vilket innebar att
Bolaget ar exponerat for risken att eventuella férandringar i rantorna paverkar KlaraBos rantekostnader. Hogre rantor
skulle kunna medféra 6kade kostnader for Bolaget, vilket i sin tur kan medféra en negativ effekt pa Bolagets rorelseresultat
och vinstmarginal.
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Vardepapperens
viktigaste egenskaper

Vardepapperstyp, kategori och ISIN-kod
Foreliggande Erbjudande omfattar B-aktier i KlaraBo Sverige AB. B-aktierna har ISIN-kod SE0010832287 och kortnamnet
(ticker) KLARAB.

Vardepapperens valuta, kvotvarde och antal

B-aktierna ar denominerade i svenska kronor (SEK). Per dagen for Prospektet uppgar Bolagets aktiekapital till 5 359 251,30
SEK fordelat pa 107 185 026 aktier, varav 16 815 000 A-aktier och 90 370 026 B-aktier, innebarandes ett kvotvarde per aktie
om 0,05 SEK. Samtliga aktier i Bolaget ar fullt inbetalda. Genom Erbjudandet kan hogst 21 428 572 nya B-aktier tillkomma
(exklusive Overtilldelningsoption).

Rattigheter som sammanhénger med vardepapperen
Bolagets aktier ar emitterade i enlighet med svensk lagstiftning och deras rattigheter kan endast &ndras genom bolagsord-
ningsandring i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets aktier finns utgivna i tva serier: serie A och serie B. Vid
rostning pa bolagsstdmma medfor A-aktier tio (10) roster och B-aktier en (1) rost. Aktiedgare ar vid bolagsstdmma beréat-
tigade att rosta for sitt fulla antal aktier. | bolagsordningen finns det ett omvandlingsférbehall som innebar att &gare av
A-aktier ska kunna omvandla A-aktier till B-aktier. Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner, eller konvertibler vid
en kontantemission eller en kvittningsemission har aktieagarna som huvudregel foretradesratt att teckna sadana varde-
papper i forhallande till det antal aktier som innehades fére emissionen. Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning
samt till Bolagets tillgangar och eventuellt dverskott vid likvidation.

B-aktierna medfor ratt till utdelning for forsta gangen per den avstdmningsdag for utdelning som infaller efter att de regist-
rerats hos Bolagsverket och forts in i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken.

Aktiernas 6verlatbarhet

Med undantag for atagandena att inte dverlata aktier i KlaraBo under en viss tid fran det att handeln med Bolagets B-aktier
inletts pa Nasdaq Stockholm fran aktiedgande styrelseledaméter?) och ledande befattningshavare samt vissa befintliga
aktiedgare ar aktierna i Bolaget fritt dverlatbara i enlighet med tillamplig lag.

Utdelningspolicy

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

Var kommer vérde-
papperen handlas?

Den 11 november 2021 beslutade Nasdaq Stockholms bolagskommitté att Bolaget uppfyller géllande noteringskrav. Nasdaq
Stockholm kommer att godkénna en ansékan om upptagande till handel av Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm under
forutsattning att vissa villkor uppfylls, daribland att Bolaget inkommer med en sadan ans6kan och att spridningskravet for
dess B-aktier ar uppfylit.

Vilka nyckelrisker &r
specifika for varde-
papperen?

* Aktiekursen for nyligen noterade bolag kan vara volatil under en period efter noteringen och det féreligger en risk for att
marknaden inte kommer att vara aktiv och likvid, eller att en aktiv och likvid handel inte &r bestaende.

¢ Huvudégarna kommer efter Erbjudandets genomférande att ha ett fortsatt vasentligt inflytande 6ver Bolaget.

» Befintliga aktiedgare kan efter utgangen av tilldmpliga lock up-perioder avyttra sina aktieinnehav i Bolaget, vilket kan leda
till att priset pa Bolagets aktier sjunker.

1) Med undantag for styrelseledamoten Hakan Sandberg, vars privata innehav i Bolaget inte kommer att omfattas av lock up-atagande, och styrelseledamoten Per Hakan Borjesson,
vars innehav genom Br. Bérjessons Bil AB:s pensionsstiftelse inte kommer att omfattas av lock up-atagande.
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NYCKELINFORMATION OM ERBJUDANDET AV VARDEPAPPER OCH UPPTAGANDE AV VARDEPAPPEREN
TILL HANDEL PA NASDAQ STOCKHOLM

Pa vilka villkor och enligt | Allmént:

vilken tidplan kan jag Erbjudandet omfattar totalt 21 428 572 nyemitterade B-aktier, motsvarande 750,0 mkr. Erbjudandet &r uppdelat i tva delar:
investera i detta 1. Erbjudandet till allm@nheten® i Sverige.
vardepapper? 2. Erbjudandet till institutionella investerare? i Sverige och i utlandet.

| syfte att tdcka eventuell 6vertilldelning i Erbjudandet har Bolaget utfardat en option till ABG Sundal Collier att begara att
ytterligare hogst 3 214 285 B-aktier emitteras, motsvarande hogst 15 procent av det totala antalet aktier i Erbjudandet.
Emissionslikviden avseende Overtilldelningsoptionen uppgar darmed till 112,5 mkr.

Erbjudandepris:
Erbjudandepriset uppgar till 35 SEK per B-aktie. Erbjudandepriset har faststéllts av Bolagets styrelse i samrad med ABG
Sundal Collier. Courtage utgar ej.

Tilldelning:

Beslut om tilldelning av aktier fattas av Bolagets styrelse i samrad med ABG Sundal Collier varvid malet kommer att vara att
uppna en god institutionell &garbas och en bred spridning av aktierna bland allménheten i Sverige for att méjliggora en regel-
bunden och likvid handel med Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm.

Upptagande till handel:

Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 11 november 2021 beslutat att uppta KlaraBos B-aktier till handel under forut-
séattning att vissa villkor uppfylls, daribland att spridningskravet fér Bolagets aktier ar uppfyllt senast pa forsta dagen for
handel. Handel beraknas pabdrjas den 2 december 2021.

Forvantad tidplan for Erbjudandet:

¢ Anmalningsperiod fér allmanheten i Sverige: 23 nov — 30 nov 2021

¢ Anmalningsperiod for institutionella investerare: 23 nov — 1 dec 2021
¢ Preliminar forsta dag fér handel: 2 december 2021

e Likviddag: 6 december 2021

Utspéadning till foljd av Erbjudandet:

Antalet B-aktier i Bolaget kommer genom Erbjudandet, forutsatt att det fulltecknas, att 6ka med hégst 21 428 572, vilket
motsvarar en utspadning om cirka 16,7 procent av det totala antalet aktier och cirka 7,7 procent av antalet roster i Bolaget,
baserat p& det totala antalet aktier i Bolaget efter Erbjudandet. | det fall Erbjudandet fulltecknas, Overtilldelningsoptionen
nyttjas till fullo, och befintliga aktieégare inte deltar i Erbjudandet, kommer utspadningen (beréknad sasom antal nyemit-
terade aktier dividerat pa nytt totalt antal aktier) for befintliga aktieédgare att vara cirka 18,7 procent avseende andel av aktie-
kapitalet och cirka 8,7 procent av samtliga réster i Bolaget.

Kostnader for Erbjudandet:
KlaraBos kostnader hanférliga till upptagandet av aktierna till handel pa Nasdaq Stockholm och Erbjudandet, inklusive
betalning till radgivare och andra uppskattade transaktionskostnader, berdknas sammanlagt uppga till omkring 40 mkr.

1) Till allméanheten raknas fysiska och juridiska personer i Sverige som anméler sig for teckning av hogst 30 000 aktier.
2) Tillinstitutionella investerare raknas fysiska och juridiska personer som anmaler sig for teckning av fler &n 30 000 aktier.
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Varfor upprattas detta
prospekt?

Intdkter och kostnader avseende Erbjudandet

Under forutsattning att Erbjudandet, motsvarande 21 428 572 nyemitterade B-aktier, fulltecknas kommer Bolaget att tillféras
en bruttolikvid om cirka 750,0 mkr, och upp till 862,5 mkr om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo. Kostnader relaterade
till Erbjudandet vantas uppga till cirka 40 mkr, vilket innebar en nettoemissionslikvid om cirka 710,0 mkr och 822,5 mkr om
Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo. Emissionslikviden avseende Overtilldelningsoptionen uppgar darmed till 112,5 mkr.

Motiv och anvandning av emissionslikviden

Bolagets styrelse och ledning ser en notering av Bolagets B-aktie som ett naturligt steg i KlaraBos fortsatta utveckling.
Huvudsyftet med en notering pa Nasdaq Stockholm ar att skapa forutsattningar for en fortsatt god tillvaxt. En notering
kommer att bredda KlaraBos agarbas och ge en 6kad tillgang till kapitalmarknaden. Utdver en mer effektiv kapitalanskaffning
beddms en notering 6ka kdnnedomen om KlaraBo, vilket forvantas stérka Bolagets profil mot intressenter sa som exem-
pelvis anstallda, hyresgaster, kommuner och langivare.

KlaraBo avser att anvanda 361,1 mkr av emissionslikviden till att amortera befintliga saljarreverser kopplade till tidigare
forvarv och resterande del av emissionslikviden avses att anvandas for att finansiera investeringar i befintligt bestand,
nyproduktion och férvarv.

Mot bakgrund av att Bolaget har banklan som forfaller till betalning den kommande tolvmanadersperioden har Bolaget ett
rorelsekapitalunderskott. KlaraBo bedémer att refinansiering av banklanen kommer att vara méjlig att genomfora och att
likviden fran Erbjudandet ddrmed kommer att kunna anvandas enligt ovan. For det fall Erbjudandet inte genomfors eller inte
fulltecknas och refinansiering av de banklan som forfaller till betalning inom tolv manader inte genomférs, kommer Bolaget
att behdva soka alternativa finansieringsméjligheter i form av exempelvis annan lanefinansiering, foretradesemission eller
riktad nyemission.

Motiv och anvéandning av 6vertilldelningsoption
| syfte att tdcka eventuell dvertilldelning i Erbjudandet har Bolaget utfardat en option till ABG Sundal Collier, vilken innebar att
ABG Sundal Collier, senast 30 dagar fran forsta dagen for handel i Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm, har ratt att
begara att ytterligare hogst 3 214 285 B-aktier emitteras, motsvarande hégst 15 procent av det totala antalet aktier i Erbju-
dandet, till ett pris motsvarande teckningskursen

| det fall Overtilldelningsoptionen utnyttjas avses &ven denna emissionslikvid att anvéndas for att finansiera investeringar
i befintligt bestand, nyproduktion och forvarv.

Intressekonflikter

Joint Bookrunners tillhandahaller finansiell radgivning och andra tjanster till Bolaget i samband med Erbjudandet. Den totala
erséattningen for de finansiella radgivarna ar delvis beroende av utfallet i Erbjudandet. Dessa radgivare (samt till dem
narstaende foretag) har tillhandahallit, och kan i framtiden komma att tillhandahalla, olika bank-, finansiella, investerings-,
kommersiella och andra tjanster at Bolaget for vilka de erhallit, respektive kan komma att erhalla, ersattning.
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Riskfaktorer

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omsténdigheter som anses vésentliga for
KlaraBos verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna héanfér sig till KlaraBos
verksamhet, bransch och marknader, och omfattar vidare operationella risker, legala risker,
requlatoriska risker, finansiella risker samt riskfaktorer hédnférliga till vardepapperen.
Bedbmningen av vésentligheten av varje riskfaktor &r baserad pa sannolikheten fér dess
férekomst och den férvédntade omfattningen av deras negativa effekter. De riskfaktorer som
anges nedan ar begréansade till sGdana risker som &r specifika for Bolaget och/eller
vardepapperen och vasentliga for att ett valgrundat investeringsbeslut ska kunna fattas.
Redogoérelsen nedan &r baserad pa information som &r tillgénglig per dagen fér detta
Prospekt. De riskfaktorer som fér nérvarande bedéms som mest vasentliga presenteras
forst i varje kategori, medan riskfaktorerna dérefter presenteras utan sérskild rangordning.

Verksamhet- och branschrelaterade risker

Risker relaterade till KlaraBos projektutveckling

KlaraBos verksamhet bestar dels av nybyggnation, dels av
att anpassa det befintliga fastighetsbestandet efter hyres-
gasternas 6nskemal genom om- och tillbyggnationer samt
hyresgastanpassningar. Nybyggnation samt stérre anpass-
ningsprojekt ar férknippade med kostsamma investeringar,
och det finns en risk att kostnaderna for sddana investeringar
inte kan kompenseras genom hdjda hyror eller sankta kost-
nader. Investerings- och projektkostnader kan bli hogre an
forvantat, till féljd av exempelvis forseningar och oférutsedda
handelser, inklusive forandringar i regelverk eller detaljplaner,
varvid bostéderna och/eller lokalerna inte kan nyttjas fran
den forvantade tidpunkten. Per den 30 september 2021 hade
Bolaget 22 pagaende fastighetsprojekt, varav fem i bygg-
nation, med en total investeringsvolym om cirka 2 300 mkr.

Vidare ar KlaraBo beroende av strategiska leverantérer
for leverans av material och specialanpassade I0sningar i
samband med byggnation samt andra entreprendrer for utfo-
randet av olika typer av arbeten pa fastigheterna. Om en viss
leverantor eller entreprendr inte formar att fullfélja avtalen, till
exempel genom att inte leverera ratt utrustning, av ratt kvalitet,
i ratt tid eller om samarbetet med en viss leverantor eller entre-
prendr avbryts eller inte fungerar val, kan det leda till
vasentliga forseningar av KlaraBos byggprojekt. For det fall
avtal med viktiga leverantorer eller entreprendrer skulle
upphora med kort varsel finns det vidare en risk att KlaraBo
inte kommer att kunna anlita en annan leverantor eller entre-
prendr till motsvarande villkor eller med kort varsel, vilket kan
leda till 6kade kostnader for leverantors- eller entreprenad-
tjanster samt forseningar i projekten.

Om ovan namnda risker skulle forverkligas skulle detta
kunna medféra 6kade kostnader eller inkomstbortfall for
Bolaget, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa KlaraBos
finansiella stallning och resultat.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken intraffar ar
medelhdg och att effekten, om risken realiseras, skulle bli hdg.

Risker relaterat till Covid—19

Coronapandemin har haft en negativ inverkan pa den globala
ekonomin vilket kan orsaka forseningar hos Bolagets leveran-
torer eller anlitade entreprendrer, vilket i sin tur kan ha en
negativ effekt pa Bolagets byggnationsprojekt. Om pandemins
effekter okar eller om pandemin fortsatter under en langre tid
framdver med fortsatt negativ inverkan pa den svenska
ekonomin, finns en risk att en del av Bolagets hyresgaster inte
kommer att kunna betala sin hyra,till exempel om pandemin
har en negativ paverkan pa deras anstallning eller foretag.
Detta kan i sin tur leda till hdgre vakansnivaer samt minskat
fastighetsvarde.

De risker som ar forknippade med coronapandemin kan,
om de materialiseras, leda till férsenade projekt och ha en
negativ effekt pa Bolagets resultat och finansiella stallning.
Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken intraffar ar lag
och att effekten, om risken realiseras, skulle bli medelhdg.

Behalla och rekrytera kompetenta medarbetare

KlaraBo bedriver sin verksamhet genom en organisation
bestaende av ett begransat antal ledande befattningshavare
och andra nyckelpersoner. Dessa personer bestar per dagen
for Prospektet av 5 personer samtidigt som antalet anstallda

i KlaraBo uppgar till 66. Det finns saledes en risk att KlaraBo
blir vasentligt negativt paverkat om ett flertal anstallda, nagon
i koncernledningen eller en nyckelperson lamnar KlaraBo.
Darutdver ar KlaraBos framgang aven beroende av Bolagets
formaga att attrahera, behalla och motivera lamplig personal.
Detta ar beroende av flera faktorer, daribland rekryterings-
forfaranden, kultur och ledarskap, 16n och annan ersattning,
formaner samt arbetsplatsens placering. Om ett flertal
anstallda lamnar KlaraBo, oavsett anledning, eller om KlaraBo
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inte lyckas attrahera, behalla och motivera nya medarbetare
vid behoy, finns det en risk att KlaraBo inte kan bedriva sin
verksamhet som planerat. For det fall nagon av ovanstaende
risker skulle materialiseras skulle det kunna ha en vasentlig
negativ paverkan pa KlaraBos verksamhet och resultat.
Bolaget beddomer att sannolikheten for att risken intraffar
ar medelhdg och att effekten, om risken realiseras, skulle
bli medelhdg.

Risker férknippade med fastighetsférvérv

En stor del av KlaraBos |6pande verksamhet bestar av forvarv
av fastigheter. Under 2020 férvarvade Bolaget 809 lagenheter
samt drygt 15 000 kvm lokalyta till ett varde om cirka 1 000
mkr. Under 2021 har Bolaget forvarvat 2 622 lagenheter samt
cirka 30 000 kvm lokalyta till ett varde om cirka 3 373 mkr.

En forutsattning for att forvarv ska kunna genomféras ar att
utbudet pa marknaden motsvarar KlaraBos forvantningar och
investeringsférmaga vad galler exempelvis lage och férvantad
avkastning. Tillgangen till och efterfragan pa fastigheter och
byggratter, men aven faktorer som tillgang till finansiering,
planering och lokala foreskrifter kan begransa Bolagets mojlig-
heter att genomfora forvarv pa for Bolaget formanliga villkor.

Forvarv av fastigheter ar vidare forenat med risker
kopplade till den forvarvade fastigheten, till exempel risken for
felaktiga antaganden om den forvarvade tillgangens framtida
avkastning, risken for bortfall av hyresgaster eller risken for
oforutsedda kostnader for hantering av miljokrav. Fastighets-
transaktioner kan aven leda till betydande transaktionskost-
nader som eventuellt inte kan kompenseras for, till exempel
om en transaktion inte fullféljs eller om ett férvarv atergar till
foljd av att bestammelser i avtalsvillkoren eller finansierings-
forbehall aktualiseras.

Mot bakgrund av att en stor del av KlaraBos I6pande verk-
samhet bestar av forvarv av fastigheter kan exponering for
risker i samband med fastighetstransaktioner fa en negativ
inverkan pa vardet av KlaraBos fastighetsbestand samt leda till
vasentligt 6kade kostnader for Bolaget, vilket i sin tur kan fa en
negativ effekt pa Bolagets rorelseresultat och vinstmarginal.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken intraffar ar
lag och att effekten, om risken realiseras, skulle bli medelhdg.

Féréndrade hyresintékter, hyresutveckling och hyresséttning
KlaraBos intakter bestar till storsta del av hyresintakter, som
paverkas av fastigheternas och lokalernas uthyrningsgrad,
hyresnivan samt att hyresgasterna klarar av att uppfylla sina
betalningsforpliktelser.

Under 2020 kom 85 procent av KlaraBos intakter fran
bostader och 15 procent fran offentlig samhallsverksamhet,
kommersiella lokaler och 6vrigt. Skillnaden mellan hyressatt-
ningen for lokaler och bostader ar stor. Hyresutvecklingen for
kommersiella lokaler ar konjunkturberoende och paverkas
framst av faktorer som efterfragan, typ av lokal, utformning,
standard och lage. Hyressattningen for bostader ar till viss
del lagreglerad i form av det sa kallade bruksvardessystemet.
Bruksvardessystemet innebar att hyresvardar inte kan ta ut
hogre hyror an de hyror som bestamts i kollektiva forhand-
lingar for bostader med motsvarande lage och standard.

Den reglerade hyressattningen avseende privata hyresbos-
tader medfor en risk for att generella kostnadsokningar inte far
genomslag i hyresutvecklingen, eller att sddant genomslag

INBJUDAN TILL TECKNING AV B-AKTIER | KLARABO SVERIGE AB (PUBL)

sker med fordrojning, samt att hyresnivaerna utvecklas pa ett
for fastighetsagaren oférmanligt satt. Om Bolaget inte lyckas
kompensera 6kade kostnader for bostader med 6kade hyres-
nivaer skulle det fa en negativ effekt pa Bolagets rorelse-
resultat och vinstmarginal.

Trelleborgs kommun och Borlanges kommun ar Bolagets
tva storsta hyresgaster som den 30 september 2021 till-
sammans svarade for cirka 17 procent av Bolagets kontrak-
terade intakter pa arsbasis for kommersiella lokaler och cirka
2 procent av Bolagets totala hyresintakter. Dessa hyresgaster
bedriver skattefinansierad verksamhet och kan vara féremal
for politiska beslut eller kostnadsbesparingar. Detta kan i sin
tur paverka KlaraBos mojligheter att forlanga befintliga avtal i
takt med att de I0per ut med dessa hyresgaster pa for Bolaget
formanliga villkor. For det fall sadana férlangningar inte kan
genomforas skulle det kunna paverka uthyrningsgraden och
darigenom minska Bolagets hyresintakter.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken intraffar ar
lag och att effekten, om risken realiseras, skulle bli medelhdg.

Féréndrade drift- och underhéllskostnader

KlaraBos driftkostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader for
varme och el, men aven kostnader for exempelvis underhall,
renhallning och vatten. Under 2020 uppgick kostnaderna for el
och varme till cirka 25 mkr, vilket motsvarar 30 procent av de
totala fastighetskostnaderna och kan jamféras med 2019 da
motsvarande siffra uppgick till 14,6 mkr, vilket motsvarade

33 procent av de totala fastighetskostnaderna.

Flera varor och tjanster for drift av fastigheterna kan képas
endast fran en eller ett fatal aktorer, vilket kan medfora att
KlaraBo tvingas acceptera de radande prisnivaerna i brist pa
alternativ. Varmekostnader ar till exempel féremal for sasongs-
variationer och kostnaderna stiger under vintern, vilket resul-
terar i att Bolaget har begréansade mdjligheter att kontrollera
dessa kostnader. | den man eventuella kostnadshdjningar inte
kan kompenseras féor genom motsvarande hyresdkningar kan
det komma att fa en negativ effekt pa Bolagets rorelseresultat
och vinstmarginal.

KlaraBo ar dven skyldig att uppratthalla byggnadernas och
bostadernas standard till f6ljd av bestdmmelser i hyresavtal
och regulatoriska krav. Detta medfor underhallskostnader,
vilket bland annat innefattar det tekniska underhallet av fastig-
heter och paverkas darmed av konstruktionsfel, andra dolda
fel och brister, skador (till exempel elavbrott, fuktskador, brand,
asbest eller mogel) och fororeningar. En stor del av KlaraBos
kostnader ar darfor ocksa hanforliga till underhallskostnader.
Under rakenskapsaret 2020 uppgick sadana kostnader till
14,5 mkr, vilket motsvarade 18 procent av Bolagets totala fast-
ighetskostnader och kan jamféras med 2019 da kostnaderna
uppgick till 6,1 mkr, vilket motsvarade 14 procent av de totala
fastighetskostnaderna.

Om ovanstaende risker materialiseras, till exempel till féljd
av ofdrutsedda och omfattande renoveringsbehov, kan detta
medfora vasentligt 6kade drifts- och underhallskostnader,
vilket i sin tur skulle kunna fa en negativ effekt pa Bolagets
rorelseresultat och vinstmarginal.

Bolaget beddémer att sannolikheten for att risken intraffar ar
lag och att effekten, om risken realiseras, skulle bli lag.



Vérdet pa KlaraBos fastigheter
Samtliga fastigheter som innehas av KlaraBo klassificeras
som forvaltningsfastigheter och redovisas darmed i balans-
rakningen till verkligt varde. Verkligt varde faststalls genom
en bedémning av marknadsvardet for varje enskild fastighet.
Fastigheternas varde paverkas darfor av ett flertal faktorer,
dels fastighetsspecifika, till exempel vakansgrad, hyresniva,
kontraktslangd och driftskostnader, dels marknadsspecifika,
till exempel avkastningskrav och kalkylrantor harledda ur
jdmforbara transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval
fastighets- som marknadsspecifika férsamringar kan foranleda
att vardet pa fastigheterna sjunker.

KlaraBos fastighetsvarde exklusive projekt uppgick per den
30 september 2021 till 7 276 mkr. Ett forandrat fastighetsvarde
med +/- 5 procent skulle paverka KlaraBos resultat fore skatt
med cirka +/- 364 mkr. Eftersom KlaraBos redovisade till-
gangar till dvervagande del utgors av fastigheter skulle en
vardeminskning fa negativa konsekvenser for Bolaget. Ett
minskat fastighetsvarde kan medféra en risk att Bolaget inte
kan erhalla ny finansiering eller att ny finansiering maste ske
till ett hogre pris an tidigare. Detta kan i sin tur leda till
minskade intakter, eftersom Bolaget inte kan ta tillvara pa olika
investeringsmaojligheter, eller 6kade kostnader till foljd av
dyrare finansiering.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken intraffar ar
medelhdg och att effekten, om risken realiseras, skulle bli hog.

Legala risker

Risker kopplade till lagar, tillstdnd och politiska beslut

Att bedriva fastighetsverksamhet ar i hdg utstrackning
beroende av lagar och andra férordningar samt myndighets-
beslut avseende exempelvis plan- och byggatgéarder, miljo,
sakerhet och byggnormer. Lagar och regelverk som omfattar
fastighetsmarknaden styrs ofta av politiska asikter och kan
darfor komma att andras med kort varsel, vilket kan paverka
Bolagets dagliga verksamhet i olika avseenden. Till exempel
kan namnas att det under 2019 inférdes nya regler som,
framfor allt for bolag inom fastighetsbranschen, kom att
begransa maojligheterna att gora avdrag for rantekostnader.
Framtida eventuella férandringar i lagar, regleringar och
myndighetsforeskrifter kan komma att fa en negativ effekt pa
Bolagets resultat, och detta stéller &ven krav pa Bolaget och
dess férmaga att anpassa sig till sddana forandringar.

Vidare bestar en del av KlaraBos verksamhet av nypro-
duktion och utveckling av befintliga fastigheter. For att
Bolagets forvaltningsfastigheter och projekt ska kunna
anvandas och utvecklas som avsetts kan det kravas olika till-
stand och beslut, till exempel bygglov, detaljplaner och fastig-
hetsbildningar. Aven om Bolaget beviljas tillstand eller erhaller
beslut som ar ndédvandiga for Bolagets verksamhet finns det
en risk att dessa Overklagas eller pa annat satt fordrojs vilket
innebéar en risk att entreprenaderna inte kan genomforas enligt
bestamd tidplan, vilket kan medfora att pagaende eller
planerade projekt blir vasentligt fordrojda. Detta kan i sin tur
medfora 0kade kostnader eller minskade intakter till foljd av
forseningar, och i langden ha en negativ effekt pa Bolagets
rorelseresultat och vinstmarginal.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken intraffar
ar medelhdg och att effekten, om risken realiseras, skulle bli
medelhdg.

Riskfaktorer

Miljérisker

Saval uppférandet av byggnader som den verksamhet som
darefter bedrivs pa fastigheten paverkar miljon. Féretag som
bedriver fastighetsforvaltning ar darfor féremal for miljo-,
halso- och sakerhetslagstiftning samt andra regelverk som
relaterar till forvarv, &gande och férvaltning av fastigheter. Av
KlaraBos fastighetsportfolj ar det framst de fastigheter med
byggnader vilka harror sig fran 1960- till 1970-talet dar det
finns en forhojd risk for att miljogifter kan patraffas, vilket kan
komma att stalla krav pa olika typer av utredningar och avhjal-
pande.

Entreprenadverksamhet medfor vidare en risk for att kanda
eller okanda markféroreningar sprids vid exempelvis utférandet
av olika markarbeten, till exempel schaktning. KlaraBos
forvarv och utveckling av fastigheter medfor att eventuell
paverkan pa redan befintlig markférorening skulle kunna
innebéra att Bolaget far ett verksamhetsutévaransvar. Darmed
kan KlaraBo behéva ombesorja och sta for nédvandiga avhjal-
pandeatgarder, oavsett om KlaraBo orsakat fororeningen eller
inte.

Ett eventuellt verksamhetsutdévaransvar kan medféra
oférutsedda kostnader och tidstillagg for ett aktuellt projekt
som aven kan komma att belasta KlaraBos resultat.

Om ovanstaende risker materialiseras skulle detta kunna
medféra 0kade kostnader till fljd av till exempel saneringsat-
garder eller minskade intékter till f6ljd av férseningar i Bolagets
projekt. Detta kan i sin tur medfora en negativ effekt pa
Bolagets rorelseresultat och vinstmarginal.

Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken intraffar ar
medelhdg och att effekten, om risken realiseras, skulle bli Iag.

Finansiella risker

Finansierings- och refinansieringsrisker

Med finansieringsrisk respektive refinansieringsrisk avses
risken for att KlaraBo inte kan erhalla ndédvandig finansiering
eller att finansiering inte kan férnyas vid utgangen av dess
|6ptid, eller att den endast kan erhallas eller fornyas till villkor
som ar mindre férmanliga for KlaraBo.

En stor del av Bolagets verksamhet finansieras med externt
kapital. KlaraBos finansiering sker huvudsakligen genom tradi-
tionella banklan med fastighetsinteckningar som sakerhet. Per
den 30 september 2021 uppgick KlaraBos rantebarande
skulder till 4 227 mkr, varav 714 mkr ar kortfristigt och forfaller
inom 12 manader.

| vissa av KlaraBos avtal med langivare finns sarskilda
ataganden som KlaraBo maste uppfylla, till exempel avseende
rantetackningsgrad, belaningsgrad samt soliditet. Om KlaraBo
i framtiden skulle komma att bryta mot sddana finansiella
villkor eller andra ataganden kan det ge langivaren rétt att
saga upp lanen till omedelbar betalning, krava extra amor-
tering eller ta sakerheter i ansprak. Om sa sker kan Bolaget
behodva ta in ytterligare externt kapital for att kunna fullgéra
sina ataganden.

Om Bolaget inte kan erhalla nédvandig finansiering eller
refinansiering, eller att sddan finansiering endast kan erhallas
eller fornyas till villkor som ar mindre férmanliga for KlaraBo,
finns en risk att detta kan leda till minskade intakter, eftersom
Bolaget inte kan ta tillvara pa olika investeringsmajligheter,
eller 6kade kostnader till foljd av dyrare finansiering.
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Riskfaktorer
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Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken intraffar ar lag
och att effekten, om risken realiseras, skulle bli hdg.

Féréndringar i marknadsréntor

Huvuddelen av KlaraBos finansiering sker genom upplaning
fran kreditinstitut och de langfristiga skulderna l6per i
huvudsak med rorlig ranta. Till féljd darav utgdrs en av
KlaraBos storsta kostnadsposter av rantekostnader. Bolaget
ar darmed exponerat for en ranterisk, det vill sdga risken for
att forandringar i rantorna paverkar KlaraBos réntekostnader.

Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella
marknadsrantor, kreditinstitutens marginaler samt vilken
strategi KlaraBo valjer for rantebindning. Den genomsnittliga
rantenivan pa Bolagets rantebarande skulder per den 30
september 2021 uppgick till 2,0 procent, inklusive rante-
swapar. En férandring av réntan pa Bolagets utestaende lan
per den 30 september 2021 om +/— en procentenhet skulle
paverka Bolagets kapitalkostnader med cirka +/— 42 mkr.

Marknadsrantorna kan aven komma att paverka den del
av KlaraBos skulder som omfattas av ranteswapar. KlaraBo
hade per den 30 september 2021 ett sammanlagt utestaende
nominellt belopp om 900 mkr i rAnteswapar. Rantederivaten
redovisas till verkligt varde i balansrakningen. | takt med att
marknadsrantorna férandras uppstar ett teoretiskt éver- eller
undervarde, som inte ar kassaflédespaverkande, pa rante-
derivaten. Om marknadsrantorna sjunker kommer marknads-
vardet pa KlaraBos rantederivat att minska, vilket skulle
kunna ha en negativ effekt pa KlaraBos resultat.

Om ovanstéende risker materialiseras skulle detta kunna
medféra 6kade kostnader for Bolaget, vilket i sin tur kan
medfdra en negativ effekt pa Bolagets rorelseresultat och
vinstmarginal.

Bolaget beddmer att sannolikheten for att risken intraffar ar
hog och att effekten, om risken realiseras, skulle bli medelhdg.

Risk relaterad till valutakurs

Med valutarisk avses risken att valutakursférandringar har en
negativ effekt pa Bolagets finansiella stéllning, I6nsamhet eller
kassaflode. Exponering for valutakursrisk forekommer vid kdp
av produkter eller tjanster i annan valuta an SEK, som ar
Bolagets redovisningsvaluta. KlaraBos produktionskostnader
vid nyproduktion av lagenheter bestar till stor del av kostnaden
for tjanster och produkter som tillhandahalls av utlandska
bolag. Sadana tjanster betalas i euro och omfattande férand-
ringar i valutakursen mot den svenska kronan kan darfor leda
till att Bolagets nyproduktionsprojekt blir dyrare an beraknat
och déarmed mindre [bnsamma.

Om ovanstaende risk skulle materialiseras skulle detta
kunna medféra lagre exploateringsvinst och direktavkastning
och darmed en negativ paverkan pa Bolagets resultat och
kassaflode.

Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken intraffar ar
medelhdg och att effekten, om risken skulle realiseras, skulle
bli medelhdg.
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Risker relaterade till aktierna
Marknadspris for aktien
B-aktierna i KlaraBo har inte varit féremal for en organiserad
handel fére Erbjudandet i det har Prospektet. Priset for
B-aktien kan inledningsvis under perioden efterfoljande
upptagandet till handel vara volatilt. Det finns aven en risk
att marknaden inte ar aktiv och likvid eller att en inledningsvis
aktiv och likvid marknad inte bestar 6ver tid. Priset i Erbju-
dandet har faststallts till 35 SEK per B-aktie. Erbjudandepriset
har faststallts av Bolagets styrelse i samrad med ABG Sundal
Collier och kommer inte nddvandigtvis att aterspegla det pris
till vilket investerare kommer att vara villiga att kopa och sélja
aktierna efter Erbjudandet.

Bolaget bedémer att sannolikheten for att risken intraffar ar
lag och att effekten, om risken realiseras, skulle bli lag.

Aktiedgare med stor andel réster

Bolaget har gett ut aktier av tva aktieslag, A-aktier respektive
B-aktier. A-aktierna medfor tio roster per aktie och B-aktierna
medfér en rost per aktie. A-aktierna kommer inte att vara
foremal for handel pa Nasdaq Stockholm. Fore Erbjudandet
uppgar Huvudagarnas innehav tillsammans till 21,1 procent av
Bolagets aktier och 37,4 procent av antalet roster i Bolaget.
Huvudagarna kommer aven efter Erbjudandets genomférande
inneha en betydande andel av Bolagets aktier och roster vilket
medfor ett betydande inflytande éver ledningen av Bolaget och
Bolagets verksamhet. Det kan saledes férekomma situationer
dar Huvudagarnas intressen helt eller delvis skiljer sig fran
ovriga aktieagares intressen vilket kan vara till nackdel fér en
enskild aktiedgare avseende vissa specifika omstandigheter
eller sakfragor.

Utdelning

KlaraBo har antagit en utdelningspolicy som innebar att
Bolaget kommer att prioritera tillvaxt genom nyproduktion,
investeringar i befintligt bestand och férvarv de narmaste aren,
varfor utdelningar kan komma att utebli. Ingen utdelning
ldmnades for rakenskapsaren 2018, 2019 eller 2020. Méjlig-
heten for Bolaget att betala utdelningar i framtiden beror vidare
pa ett antal faktorer, sdsom framtida intakter, finansiella
stallning, kassafloden, behov av rorelsekapital, kostnader

for investeringar och andra faktorer. KlaraBo kan komma att
sakna tillrackligt med utdelningsbara medel och KlaraBos
aktiedgare kan komma att inte besluta om att betala utdel-
ningar.

Risk for utspédning vid framtida emissioner

KlaraBo kan i framtiden komma att emittera aktier eller andra
vardepapper for att till exempel kunna genomféra forvarv eller
gora andra investeringar. En framtida emission av aktier eller
andra vardepapper kan paverka aktiekursen negativt. Vidare
kan en nyemission leda till en utspadning for aktiedgare som
inte utnyttjar sin ratt att teckna aktier i emissionen eller som av
nagon anledning inte kan delta i emissionen. En utspadnings-
effekt kan ocksa uppsta om Bolaget genomfér en nyemission
utan foretradesratt for befintliga aktieagare.



Risker relaterade till framtida avyttringar

av stérre aktieinnehav

Priset pa KlaraBos aktier kan sjunka om det sker en betydande
forsaljning av aktier i Bolaget. Aktiedgande styrelseledaméter®
och ledande befattningshavare samt vissa andra befintliga
aktiedgare har, genom sa kallade lock up-avtal, atagit sig att
under en viss period fran forsta dag fér handel inte sélja eller
pa annat satt dverfora eller avyttra sina aktier i Bolaget.
Baserat pa KlaraBos aktiebok per den 10 november 2021

och déarefter kanda férandringar innebar detta att cirka 79,7
procent av de befintliga aktierna i KlaraBo ar foremal for lock
up-ataganden under antingen 180 eller 360 dagar. Nar lock
up-perioden har 16pt ut har de berérda aktiedgarna ratt att salja
sina aktier. Framtida avyttringar av storre aktieinnehav samt
forsaljning som utférs av stérre aktiedgare, styrelseledaméter
och/eller ledande befattningshavare, eller en uppfattning pa
marknaden om att sddana kan komma att &ga rum, kan
paverka KlaraBos aktiekurs negativt.

Riskfaktorer

Risker hanforliga till Erbjudandet

Icke sékerstéllda ataganden om aktiekdp
Cornerstoneinvesterarna har atagit sig att forvarva B-aktier

i Erbjudandet motsvarande totalt 540 000 020 kr, vilket
motsvarar 62,6 procent av Erbjudandet under forutsattning

att Erbjudandet fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen
utnyttjas till fullo. Atagandena sakras inte av nagra stallda
sakerheter, sparrade medel eller liknande arrangemang, och
darfor finns det en risk for att Cornerstoneinvesterarna inte full-
foljer sina ataganden. Cornerstoneinvesterarnas ataganden ar
ocksa féremal for sedvanliga villkor. Om nagot av dessa villkor
inte uppfylls finns det en risk att Cornerstoneinvesterarna
avstar fran att fullfolja sina ataganden, vilket kan fa negativa
konsekvenser for genomforandet av Erbjudandet.

1) Med undantag for styrelseledamoten Hakan Sandberg, vars privata innehav i Bolaget inte kommer att omfattas av lock up-atagande, och styrelseledamoten Per Hakan Borjesson,
vars innehav genom Br. Bérjessons Bil AB:s pensionsstiftelse inte kommer att omfattas av lock up-atagande.
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Inbjudan till teckning av B-aktier i KlaraBo
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| syfte att framja KlaraBos fortsatta tillvaxt och utveckling
har Bolaget, med stéd av bemyndigandet fran extra bolags-
stdmma den 28 oktober 2021 beslutat att genomféra en agar-
spridning av Bolagets B-aktier genom en nyemission med
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt och att ansoka
om upptagande till handel av Bolagets B-aktier pa Nasdaq
Stockholm. Skalet till avvikelsen fran aktieagarnas foretra-
desratt ar att utdka aktiedgarbasen for att framja likviditet i
Bolagets aktie, forbattra tillgangen till kapital samt forbattra
forutsattningarna for att anvéanda Bolagets aktier som betal-
medel vid framtida forvarv.

Den 11 november 2021 beslét Nasdaq Stockholms bolags-
kommitté att Bolaget uppfyller gallande noteringskrav pa
Nasdaq Stockholm, under forutsattning att Bolaget uppfyller
sedvanliga villkor, daribland att Bolaget inkommer med en
sadan ansokan och att spridningskravet for Bolagets B-aktier
ar uppfyllt. Beraknad forsta dag for handel ar den 2 december
2021.

| enlighet med de villkor som anges i Prospektet erbjuds
allmanheten i Sverige samt institutionella investerare i Sverige
och internationellt att teckna hogst 21 428 572 nyemitterade
B-aktier i KlaraBo. Teckningskursen ar 35 kr per aktie. Erbju-
dandepriset har faststéllts av Bolagets styrelse i samrad med
ABG Sundal Collier baserat pa ett antal faktorer, inklusive
diskussioner med Cornerstoneinvesterarna, sondering med
och intresse fran andra institutionella investerare, rddande
marknadsforhallanden, jamforelse med marknadspriset for
andra borsnoterade fastighetsbolag fokuserade mot bostader
samt en bedomning av KlaraBos verksamhetsinriktning och
tillvaxtutsikter.

Under forutsattning att Erbjudandet fulltecknas kommer
Bolaget att tillféras cirka 750 mkr fére kostnader relaterade
till Erbjudandet som beraknas uppga till cirka 40 mkr. Vid full
teckning i Erbjudandet kommer Bolagets aktiekapital att 6ka
med 1 071 428,60 kr, fran 5 359 251,30 kr till 6 430 679,90 kr.
Antalet aktier i KlaraBo kommer vid full teckning att 6ka fran
107 185 026 till 128 613 598, varav 16 815 000 utgor A-aktier
och 111 798 598 utgdr B-aktier, vilket motsvarar en utspadning
om cirka 16,7 procent av antalet aktier och 7,7 procent av
antalet roster i Bolaget.

Bolagets A-aktier kommer att forbli onoterade. Det ar
emellertid majligt fér innehavare av A-aktier att, i enlighet
med bolagsordningen, omvandla dessa till B-aktier genom
attinkomma med en skriftlig begéran till Bolagets styrelse.

| syfte att tacka eventuell dvertilldelning i Erbjudandet har
Bolaget utfardat en option till ABG Sundal Collier, vilken

innebér att ABG Sundal Collier, senast 30 dagar fran forsta
dagen for handel i Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm,
har ratt att begara att ytterligare hogst 3 214 285 B-aktier
emitteras, motsvarande hdgst 15 procent av det totala antalet
aktier i Erbjudandet, till ett pris motsvarande teckningskursen
("Overtilldelningsoption”). Emissionslikviden avseende
Overtilldelningsoptionen uppgar darmed till 112,5 mkr.

Under forutsattning att Erbjudandet fulltecknas och att
Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet kommer Bolaget
att tillforas 862,5 mkr fore kostnader relaterade till Erbju-
dandet. Under samma forutsattningar kommer Bolagets aktie-
kapital att 6ka med 1 232 142,85 kr, fran 5 359 251,30 kr till
6 591 394,15 kr. Antalet aktier i KlaraBo kommer, vid full
teckning i Erbjudandet och fullt utnyttjande av Overtilldelnings-
optionen, att 6ka fran 107 185 026 till 131 827 883, varav
16 815 000 utgor A-aktier och 115 012 883 utgor B-aktier, vilket
motsvarar en utspadning om cirka 18,7 procent av antalet
aktier och 8,7 procent av antalet roster i Bolaget.

Cornerstoneinvesterarna, Clearance Capital Limited, Lans-
forsakringar Fondforvaltning AB, M2 Asset Management AB
och ODIN Forvaltning AS, har, pa samma villkor som &vriga
investerare, atagit sig att teckna B-aktier i Erbjudandet
motsvarande totalt 540 000 020 kr, vilket motsvarar 62,6
procent av Erbjudandet under forutsattning att Erbjudandet
fulltecknas och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo.
Cornerstoneinvesterarna kommer att prioriteras i tilldelningen
av B-aktier i Erbjudandet och erhalla full allokering enligt
respektive atagande. Atagandena berattigar inte till n&gon
ersattning eller annan kompensation.

Styrelsen forbehaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet
om styrelsen, i samrad med ABG Sundal Collier, bedémer att
forutsattningar for en andamalsenlig, regelbunden och likvid
handel med aktien pa Nasdaq Stockholm inte kan uppnas, for
det fall handelser intraffar som har vasentlig negativ inverkan
pa Bolaget som gor det olampligt att genomféra Erbjudandet
eller for del fall andra omstandigheter omagjliggér Erbjudandet.

Aktiedgande styrelseledaméter?) och ledande befattnings-
havare samt vissa andra befintliga aktieagare i KlaraBo har
gentemot Joint Bookrunners atagit sig att, med vissa
undantag, inte salja aktier i KlaraBo eller pa annat séatt inga
transaktioner med liknande effekt under en viss period fran
den forsta handelsdagen av Bolagets B-aktier pa Nasdaq
Stockholm. For fullstandig information avseende lock
up-ataganden, se avsnittet "Legala fragor och kompletterande
information — Placeringsavtal och lock-up”.

Malmo den 22 november 2021

KlaraBo Sverige AB (publ)
Styrelsen

1) Med undantag for styrelseledamoten Hakan Sandberg, vars privata innehav i Bolaget inte kommer att omfattas av lock up-atagande, och styrelseledamoten Per Hakan Borjesson,
vars innehav genom Br. Borjessons Bil AB:s pensionsstiftelse inte kommer att omfattas av lock up-atagande.
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KlaraBo ar ett fastighetsbolag som ager, uppfor och aktivt
forvaltar attraktiva bostader i Sverige for langsiktigt gande.
Bolagets affarsidé ar att i tillvaxtregioner forvalta och forvarva
bostadsfastigheter, foretradesvis med hyrespotential genom
vardehdjande renoveringar, samt mark for nyproduktion av
miljécertifierade, kostnadseffektiva och egenutvecklade
bostader i trékonstruktion.

KlaraBo grundades 2017 i Malmé av bolagets VD Andreas
Morfiadakis och styrelseledaméterna Mats Johansson och
Anders Pettersson. Verksamheten inleddes med att utveckla
ett eget boendekoncept, KlaraBo-hus, som bestar av nyprodu-
cerade hyreslagenheter med rimliga hyror genom kostnads-
effektivitet och ytsmarta I6sningar. Affarsidén innefattade
aven forvarv och forvaltning av befintliga bostader, fran vilket
ledning och styrelse har lang erfarenhet. Genom Bolagets
formaga att identifiera och genomféra férvarv och projekt
har KlaraBos verksamhet expanderat kraftigt.

Fastighetsportféljen, med ett marknadsvarde om 7 405,5
mkr per den 30 september 2021, bestar av forvaltningsfastig-
heter med stabila hyresintakter samt av mark och byggratter
for nyproduktion. Fastighetsportfoljen bestod per den 30
september 2021 av 5 367 hyreslagenheter i forvaltning och
1397 hyreslagenheter i projektportfoljen, varav 173 lagen-
heter ar i pagaende produktion. KlaraBo har hittills fardigstallt
3 nyproduktionsprojekt med totalt 164 lagenheter.

Fastigheterna ar belagna fran Trelleborg i sdder till
Sundsvall i norr och ar indelade i fyra forvaltningsregioner;
Syd, Mitt, Ost och Nord. KlaraBo jobbar med egen personal fér
att sakerstalla god lokalkédnnedom, en effektiv forvaltning och
narhet till hyresgaster. Projektportféljen finns huvudsakligen i
region Syd. Investeringsvolymen for projektportféljen om 1 397
lagenheter beréknades per den 30 september 2021 till cirka
2 300 mkr, med ett beddmt varde vid fardigstallande om cirka
2 800 mkr.

Den uthyrningsbara arean for forvaltningsfastigheterna
uppgick per den 30 september 2021 till cirka 416 000 kvadrat-
meter och de kontrakterade hyresintakterna uppgick till 454
mkr, varav bostadshyror utgjorde 85 procent, offentlig
samhallsverksamhet utgjorde 8 procent, kommersiella lokaler
sa som kontor och handel utgjorde 4 procent och 6vrigt
inklusive férradsutrymmen och parkering utgjorde 3 procent.
En viktig och vardeskapande del i KlaraBos verksamhet och
tillvaxt ar investeringar i det befintliga bestandet och utveckling

Bakgrund och motiv

av projektportfoljen. Inom fastighetsbestandet beddéms cirka
3 500 lagenheter ha hyrespotential genom standardhdjande
renoveringar. Det motsvarar cirka 66 procent av de icke
nyproducerade lagenheterna.

KlaraBos agarkrets har breddats sedan bildandet 2017
genom ett antal nyemissioner, saval kontantemissioner som
apportemissioner i samband med fastighetsforvarv och
samgaenden. | december 2018 blev bland andra Pensions-
kassan Handelsbanken &agare i KlaraBo och under 2020
gjorde Investment AB Spiltan sin férsta investering i KlaraBo.
Under 2021 har KlaraBo varit fortsatt aktiva i sin tillvaxtresa.
Bolagets enskilt stérsta forvarv genomférdes i juni 2021
genom samgaendet med fastighetsbolaget Kuststaden. |
samband med samgaendet genomférdes en apportemission
till Kuststadens agare och en riktad kontantemission till
Lansforsakringar Fondforvaltning.

KlaraBo ar ett fastighetsbolag i fortsatt tillvaxt genom
forvarv och investeringar i befintliga fastigheter och i nypro-
duktion. KlaraBo ager, férvarvar och utvecklar bostadsfastig-
heter i mindre och medelstora orter samt i Iagen utanfor de
centrala storstaderna. Detta ger en hogre I6pande direktav-
kastning, da fastighetsvardena i mindre och medelstora orter
ar lagre an fastighetsvardena i centrala storstader. Renove-
ringar och nyproduktion sker med god Iénsamhet och ar
vardeskapande. Genom fokus pa orter med langsiktigt god
efterfragan pa bostader i svenska tillvaxtregioner har KlaraBo
en bred geografisk narvaro och kan agera dar affarsmaéjlig-
heter dyker upp. KlaraBo har bland sina operativa mal att aga
och forvalta minst 500 000 kvadratmeter bostader ar 2025
samt att byggstarta minst 200 lagenheter per ar fran 2021 till
2023. Fran 2024 ar KlaraBos malsattning att byggstarta minst
500 lagenheter arligen. Finansiellt har KlaraBo som mal att
uppna tillvaxt i langsiktigt substansvarde om minst 15 procent
arligen med en belaningsgrad langsiktigt understigande
65 procent.

Bolagets styrelse och ledning ser en notering av Bolagets
B-aktie som ett naturligt steg i KlaraBos fortsatta utveckling.
Huvudsyftet med en notering pa Nasdaq Stockholm ar att
skapa forutsattningar for en fortsatt god tillvaxt. En notering
kommer att bredda KlaraBos agarbas och ge en 6kad tillgang
till kapitalmarknaden. Utdver en mer effektiv kapitalanskaffning
beddms en notering 6ka kannedomen om KlaraBo, vilket
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forvantas starka Bolagets profil mot intressenter sa som
exempelvis anstéllda, hyresgaster, kommuner och langivare.
Under férutsattning att Erbjudandet, motsvarande
21428 572 nyemitterade B-aktier, fulltecknas kommer Bolaget
att tillféras en bruttolikvid om cirka 750 mkr, och upp till 862,5
mkr om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo. Kostnader
relaterade till Erbjudandet vantas uppga till cirka 40 mkr, vilket
innebar en nettoemissionslikvid om cirka 710 mkr och 822,5
mkr om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo. Emissions-
likviden avseende Overtilldelningsoptionen uppgar darmed till
112,5 mkr. KlaraBo avser att anvanda 361,1 mkr av emissions-
likviden till att amortera befintliga saljarreverser kopplade till
tidigare forvarv och resterande del av emissionslikviden avses
att anvandas for att finansiera investeringar i befintligt bestand,

nyproduktion och férvarv. | det fall Overtilldelningsoptionen
utnyttjas avses aven denna emissionslikvid att anvandas for
att finansiera investeringar i befintligt bestand, nyproduktion
och férvarv. Mot bakgrund av att Bolaget har banklan som
forfaller till betalning den kommande tolvmanadersperioden
har Bolaget ett rorelsekapitalunderskott. KlaraBo bedomer
att refinansiering av banklanen kommer att vara magjlig att
genomfdra och att likviden fran Erbjudandet darmed kommer
att kunna anvandas enligt ovan. For det fall Erbjudandet inte
genomfors eller inte fulltecknas och refinansiering av de
banklan som forfaller till betalning inom tolv manader inte
genomfors, kommer Bolaget att behdva sdka alternativa
finansieringsmojligheter i form av exempelvis annan lane-
finansiering, foretradesemission eller riktad nyemission.

Styrelsen for KlaraBo &r ansvarig fér Prospektets innehall.
Enligt styrelsens kdnnedom 6verensstdmmer den information som ges i Prospektet med sakférhallandena
och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebérd har uteldmnats.

Malmo den 22 november 2021

KlaraBo Sverige AB (publ)
Styrelsen
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VD har ordet

Det var framfor allt tva gemensamma idéer som lade grunden
till det som under 2017 skulle komma att bli KlaraBo — ett
generellt behov av nyproduktion till Iag kostnad samt forad-
lingspotential av befintliga bostadsfastigheter.

Idén om nyproduktion till lag kostnad vaxte fram da fokus
for nyproduktion sedan tidigt 2010-tal framst legat pa att
uppfora bostadsratter i premiumsegmentet i landets tre storsta
stader. Vi sag att det fanns en efterfrdgan och ett behov av
nyproducerade hyresratter till en lag kostnad i landets 6vriga
tillvaxtregioner och i var mening fanns inte nagon aktér som
tillgodosag detta pa ett tillfredsstéllande vis.

Den andra idén styrkte var tilltro pa KlaraBo som affarsidé
ytterligare. | befintliga husbestand runtom i landet finns en hog
andel lagenheter med hyrespotential genom vardehdjande
renoveringar, dar bestanden pa ett fasadmassigt plan haller en

VD har ordet

god standard men dar lagenheternas interidrer inte moderni-
serats i den takt som efterfragats av hyresgasterna. Jag hade
stor forstaelse for denna fraga genom tidigare erfarenheter
och sag framfér mig att KlaraBo skulle kombinera nypro-
duktion med forvarv och upprustning av befintliga bestand.
Vart befintliga bestand finns fran Trelleborg i syd till
Sundsvall i norr och den genomshnittliga hyran ligger pa runt
1 000 kr per kvadratmeter och ar, vilket ger oss goda forutsatt-
ningar att genomféra renoveringsprogram. Utover sankta
férvaltningskostnader ger renoveringar dven utrymme for
hyreshdjningar som motsvarar den nya hdjda standarden. Vi
beraknar att det finns renoveringspotential i 66 procent av det
befintliga bestandet, dar siffran i vissa orter kan uppga till 100
procent. Dock ska vara renoveringsprogram aldrig éverstiga
den standard som efterfragas av hyresgasterna. Vi har idag en
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reell uthyrningsgrad pa 99 procent i vart bestand och
sa ska det forbli.

Det som sammanlankar var nyproduktion med vart
befintliga bestand ar var férvaltningsmodell som bygger pa
effektivitet och en narhet till hyresgasterna. Forvaltningskon-
toren i vara fyra regioner arbetar likriktat och malmedvetet for
att erbjuda hyresgasterna snabb och konsekvent service nar
behov uppstar. Forvaltningskontorens omradeschefer, liksom
forvaltare och fastighetsskétare utgors av KlaraBos egna
anstallda och vi anvander ocksa var egen personal for lagen-
hetsvisningar samt for signering av hyresavtal. Vi vet att hyres-
gasterna uppskattar detta nara samarbete med oss vilket i sin
tur leder till att vi far en battre forstaelse for vilka vara hyres-
gaster ar och vad de efterfragar. Sammantaget bidrar var
forvaltningsmodell till sdkerhet och palitlighet, bada viktiga
komponenter for att uppna god lokalkdnnedom och komma
hyresgasterna narmare.

Vad géller hallbarhet var det i var vision viktigt att KlaraBos
nyproducerade lagenheter holl en miljé- och klimatmassig
standard vi kunde stélla oss bakom. Foljden av detta blev att
KlaraBos nyproducerade lagenheter huvudsakligen byggs i
tra, som ar bade miljévanligt och binder koldioxid battre &n
andra byggmaterial. Vid uppférandet av vara nyproducerade
KlaraBo-hus anvander vi dessutom ett egenutvecklat modul-
baserat byggsystem som baseras pa ett antal grundlaggande
lagenhetsmodeller som ar valplanerade och yteffektiva, vilket
medfor ett optimalt resursutnyttjande i byggprocessen med
minskat svinn, mindre miljdpaverkan och lagre kostnad som
foljd.

Bygg- och fastighetssektorn star fér en femtedel av
Sveriges klimatutslapp och for att férhindra 6kningen av den
globala medeltemperaturen behdver utslapp av vaxthusgaser
minska kraftigt. | ett led till att bidra till en mer hallbar bygg-
bransch arbetar vi utéver det som namnts ovan aven aktivt
med olika typer av miljocertifieringar. Vara senast uppférda
nyproducerade lagenheter i H66r och Motala har natt certifie-
ringen "Miljobyggnad Silver” av Sweden Green Building
Council och vi letar standigt efter ytterligare hallbarhetsho-
jande atgarder att utfora for att minska vara nyproduktioners
klimat- och miljépaverkan. Framtida KlaraBo-hus uppférs med
ambitionen att klara motsvarande krav som stalls i certifie-
ringssystemet Svanen och vi ser att hallbarhetsfragor kommer
ta en allt storre plats an vad de gor idag, vilket vi valkomnar.

Ser vi till KlaraBos framtidsutsikter kan vi efter att ha
granskat tillganglig data konstatera att det i skrivande stund
rader bostadsbrist i drygt 70 procent av landets kommuner.
Denna siffra kommer forandras i takt med att flera byggstarter
pabdrjas och genom att demografiska férandringar gar mot en
mer forutsagbar utveckling. Stabiliseringsfasen kommer dock
paga under minst ett halvt decennium och vi bedémer att det
fortsatt kommer finnas en hog efterfragan pa nyproducerade
hus aven efter denna period. Dartill ser vi férdelar med att ha
ett stort bestand bestaende av lagrisk-fastigheter belagna i till-
vaxtregioner, dar uthyrningsgraden ar hdg och som levererar
ett stabilt kassaflode. Hyrespotentialen for bestandet ar hog
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och vi kommer i vara expansionsplaner fortsatt titta pa bestand
som besitter dessa egenskaper.

Vi har sedan starten vuxit snabbt och befinner oss nuien
expansiv fas i var historia. KlaraBos breda geografiska narvaro
i regioner vi bedomer ha langsiktigt god efterfragan gor att vi
kan vi agera snabbt nar moéjligheter uppstar. VVart langsiktiga
mal ar att fran 2024 paborja byggandet av minst 500 lagen-
heter per ar samtidigt som vi successivt foradlar det nuvarande
bestandet i en accelererande takt. Vi forvaltar for narvarande
over 5 300 lagenheter till ett sammanlagt fastighetsvarde éver-
stigande sju miljarder kronor och har en projektportfolj om
cirka 1 400 lagenheter, varav 173 lagenheter i byggnation.
Som malsattning har vi att under 2025 férvalta minst 500 000
kvadratmeter BOA mot dagens dryga 350 000.

Vi erbjuder marknaden mdjligheten att investera i ett
vaxande fastighetsbolag som sitter pa stora tillgangar i form av
ett stort bostadsbestand med signifikant hyrespotential samt
ett egenutvecklat koncept, KlaraBo-hus, som syftar till att
erbjuda hyresgaster ett attraktivt och miljocertifierat boende i
tillvaxtregioner till en l1ag kostnad. Kapitalet fran boérsnote-
ringen kommer, genom en 6kad kdnnedom om KlaraBo, skapa
forbattrade forutsattningar att na fler hyresgéaster och intres-
senter samt fortsatta forverkliga var affarsmodell pa befintliga
och nya geografiska platser i Sverige.

Var organisation och styrelse har mangarig erfarenhet och
ett gediget track-record fran bolagsbyggande och fastighets-
transaktioner. Vid min sida har jag ett team av dedikerade
kolleger som sitter pa ett enormt kunskapskapital fran fastig-
hetsbranschen och med en stark vilja att omsatta kunskaperna
i resultat. Jag har sjalv under de senaste 12 aren agnat mig at
bolagsbyggande i en miljo som kannetecknats av hogt tempo
med ett intensivt transaktionsklimat och glader mig dagligen at
att jag fatt fortroendet att leda det har fantastiska teamet och fa
agna mig at det jag ar bra pa. Jag har svart att forestalla mig
gynnsammare forutsattningar for att fortsatta utveckla KlaraBo
pa var fortsatta resa framat.

Jag vill passa pa att rikta ett tack till alla kolleger och
medarbetare pa KlaraBo for deras kompetens, entusiasm
och vilja att driva KlaraBo till ndsta niva.

Slutligen vill jag valkomna dig som laser som en potentiell
ny aktiedgare i KlaraBo. Hoppas vi far méta framtidens
bostadsbehov och dess utveckling tillsammans!

Andreas Morfiadakis
VD, KlaraBo



Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hogst 21 428 572 B-aktier exklusive
Overtilldelningsoptionen, motsvarande 16,7 procent av det
totala antalet aktier och 7,7 procent av det totala antalet roster
i Bolaget efter Erbjudandet.

Erbjudandet ar uppdelat i tva delar:

1. Erbjudandet till allménheten i Sverige. Till allmanheten
raknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som
anmaler sig for teckning av hogst 30 000 aktier.

2. Erbjudandet till institutionella investerare i Sverige och
i utlandet. Till institutionella investerare raknas privat-
personer och juridiska personer som anmaler sig for
teckning av fler an 30 000 aktier.

Utfallet av Erbjudandet férvantas offentliggéras genom
pressmeddelande omkring den 2 december 2021.

Overtilldelningsoption

| syfte att tacka eventuell 6vertilldelning i Erbjudandet har
Bolaget utfardat en option till ABG Sundal Collier, vilken
innebar att ABG Sundal Collier, senast 30 dagar fran forsta
dagen for handel i Bolagets B-aktier pa Nasdaqg Stockholm,
har ratt att begara att ytterligare hogst 3 214 285 B-aktier
emitteras, motsvarande hogst 15 procent av det totala antalet
aktier i Erbjudandet till ett pris motsvarande teckningskursen.
Overtilldelningsoptionen far endast utnyttjas i syfte att ticka
eventuell vertilldelning i Erbjudandet. Under férutsattning att
Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo omfattar Erbjudandet
hdgst 24 642 857 B-aktier, vilket motsvarar 18,7 procent av
aktierna och 8,7 procent av rosterna i Bolaget, efter fullfol-
jandet av Erbjudandet.

Fordelning av aktier

Fordelning av aktier till respektive del i Erbjudandet kommer
att ske pa basis av efterfragan. Férdelningen kommer att
beslutas av Bolagets styrelse i samrad med ABG Sundal
Collier.

Erbjudandepris

Erbjudandepriset ar 35 kronor per B-aktie. Erbjudandepriset
har faststallts av Bolagets styrelse i samrad med ABG Sundal
Collier baserat pa ett antal faktorer, inklusive diskussioner
med Cornerstoneinvesterarna, sondering med och intresse
fran andra institutionella investerare, radande marknadsfor-
hallanden, jamférelse med marknadspriset for andra bors-
noterade fastighetsbolag fokuserade mot bostader samt

en beddmning av KlaraBos verksamhetsinriktning och
tillvaxtutsikter. Courtage utgar ej.

Villkor och anvisningar

Anmalan

Erbjudandet till allménheten i Sverige

Anmalan fran allmanheten i Sverige kan goras till Avanza och
Handelsbanken. Anmalan om teckning av aktier kan ske under
perioden 23 november 2021 till och med den 30 november
2021. Anmalan fran allmanheten om teckning av B-aktier ska
avse lagst 200 B-aktier och hogst 30 000 B-aktier, i jamna
poster om tio (10) B-aktier. Den som anmaler sig for teckning
av fler an 30 000 aktier maste kontakta ABG Sundal Collier,
Danske Bank eller Handelsbanken i enlighet med vad som
anges under "Erbjudandet till institutionella investerare”.

For sentinkommen anmalan, liksom ofullstéandig eller
felaktigt ifylld anmalningssedel, kan komma att lamnas utan
avseende. Inga tillagg eller andringar far goéras i den pa anmal-
ningssedeln fortryckta texten. Endast en anmalan per inves-
terare far goras. Om fler anmalningar gors forbehaller sig
Avanza, ABG Sundal Collier, Danske Bank och Handels-
banken sig ratten att endast beakta den forst mottagna
anmalan. Notera att anmalan ar bindande. Bolagets styrelse
i samrad med ABG Sundal Collier férbehaller sig ratten att
férlanga anmalningsperioden. Sadan férlangning kommer
att offentliggéras genom pressmeddelande fore utgangen
av anmalningsperioden.

Fran och med den 3 januari 2018 behdver alla juridiska
personer en global identifieringskod, en sa kallad Legal Entity
Identifier ("LEI”) for att kunna genomfora en vardepappers-
transaktion. For att aga ratt att deltaga i borsintroduktionen och
tilldelas aktier maste du som juridisk person inneha och uppge
ditt LEI-nummer. Tank pa att anséka om registrering av en
LEI-kod i god tid da koden maste anges vid anmalan. Mer
information om kraven gallande LEI finns bland annat pa
Finansinspektionens webbplats www.fi.se.

Den som vill anvanda konton/depaer med specifika regler
for vardepapperstransaktioner, exempelvis kapitalforsakringar,
for teckning av aktier inom ramen fér Erbjudandet maste
kontrollera med den bank eller det institut som tillhandahaller
forsakringen om detta ar mojligt.

Anmalan om teckning av aktier ska goras enligt nedan
angivna instruktioner for respektive bank. Prospektet finns till-
gangligt pa Bolagets hemsida (www.klarabo.se), ABG Sundal
Colliers hemsida (www.abgsc.com), Danske Banks hemsida
(www.danskebank.se/prospekt), Handelsbankens hemsida
(www.handelsbanken.se/prospekt) och Avanzas hemsida
(www.avanza.se).

Anmalan via Avanza

Den som anmaler sig for forvarv av aktier hos Avanza maste
ha en vardepappersdepa eller ett investeringssparkonto hos
Avanza. Personer som inte har ett konto hos Avanza maste
Oppna sadant konto fore anmalan om forvarv av aktier. Att
Oppna en vardepappersdepa eller investeringssparkonto hos
Avanza ar kostnadsfritt och tar cirka tre minuter.
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Kunder som har vardepappersdepa eller investerings-
sparkonto hos Avanza kan anmala sig for forvarv av aktier via
Avanzas internettjanst fran den 23 november 2021 till och med
kl. 23.59 den 30 november 2021. Fér att inte forlora sin ratt till
eventuell tilldelning ska depakontokunder hos Avanza ha till-
rackliga likvida medel pa depa eller investeringssparkonto
under perioden fran sista tidpunkt for anmalan till och med
likviddagen, vilken beréknas vara perioden fran den 30
november 2021 till och med den 6 december 2021. Mer infor-
mation om ansdkningsprocessen genom Avanza finns pa
www.avanza.se.

Anmalan via Handelsbanken

Den som anmaéler sig for forvarv av aktier genom Handels-
banken maste vid tidpunkt for anmalan ha en vardepap-
persdepa alternativt ett investeringssparkonto hos Handels-
banken. Anméalan kan géras som inloggad kund via
internettjansten i Handelsbanken fram till kl. 23.59 den

30 november 2021, alternativt genom att ta kontakt med

sitt bankkontor.

Erbjudandet till institutionella investerare
Anmalningsperioden for institutionella investerare i Sverige
och 6vriga lander ager rum under perioden 23 november 2021
till och med den 1 december 2021. Bolagets styrelse, i samrad
med ABG Sundal Collier, férbehaller sig ratten att foérkorta
samt att férlanga anmalningstiden i Erbjudandet till institutio-
nella investerare. Sadan andring av anmalningstiden férvantas
offentliggdras av Bolaget genom ett pressmeddelande senast
den 1 december 2021. Anmalan ska ske till ABG Sundal
Collier, Danske Bank eller Handelsbanken i enlighet med
sarskilda instruktioner.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av aktier fattas av Bolagets styrelse i
samrad med ABG Sundal Collier varvid malet kommer att vara
att uppna en god institutionell agarbas och en bred spridning
av aktierna bland allmanheten i Sverige for att méjliggora en
regelbunden och likvid handel med Bolagets aktier pa Nasdaq
Stockholm.

Erbjudandet till allménheten

Tilldelning ar inte beroende av nar under anmalningsperioden
anmalan inges. | handelse av 6verteckning kan tilldelning
komma att helt utebli eller ske med ett lagre antal aktier an
anmalan avser, varvid tilldelning helt eller delvis kan komma
att ske genom slumpmassigt urval.

For att Avanzas kunder ska komma ifraga or tilldelning
maste saldot pa det bankkonto eller den/det vardepap-
persdepa/investeringssparkonto som angivits i anmalan under
perioden fran och med den 30 november 2021 kl. 23:59 till den
6 december 2021 motsvara lagst det belopp som anmaélan
avser. Harutover kan till Bolaget narstaende parter samt vissa
kunder till Joint Bookrunners och Avanza komma att sarskilt
beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan &ven komma att ske till
anstallda i Joint Bookrunners och Avanza, dock utan att dessa
prioriteras. Tilldelningen sker i sadant fall i enlighet med
Svenska Fondhandlarféreningens regler och Finansinspek-
tionens foreskrifter.
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Erbjudandet till institutionella investerare

Vid beslut om tilldelning av aktier inom ramen for Erbjudandet
till institutionella investerare kommer som ovan namnts efter-
stravas att Bolaget far en god institutionell &garbas. Férdelning
bland de institutioner som lamnat intresseanmalan sker helt
diskretionart. Cornerstoneinvesterarna ar emellertid garan-
terade tilldelning i enlighet med sina respektive ataganden.

Besked om tilldelning och betalning

Erbjudandet till allménheten

Tilldelning beréknas ske omkring den 2 december 2021. Sa
snart som mojligt darefter kommer avrakningsnota att séndas
ut till dem som erhallit tilldelning i Erbjudandet. De som inte
tilldelats aktier far inget meddelande.

Anmalningar inkomna till Avanza

De som anmalt sig via Avanzas internettjanst erhaller besked
om tilldelning genom att tilldelat antal aktier bokas mot debi-
tering av likvid pa angivet konto, vilket berdknas ske omkring
den 2 december 2021. FOr den som ar kund hos Avanza
kommer likvid for tilldelade aktier att dras senast pa likvid-
dagen den 6 december 2021. Observera att likvida medel for
betalning av tilldelade aktier ska finnas disponibla fran och
med den 30 november 2021 till och med den 6 december 2021.

Anmalningar inkomna till Handelsbanken

Internetkunder hos Handelsbanken beréknas erhalla avrak-
ningsnota med besked om tilldelat antal aktier omkring den
2 december 2021 i sin e-brevlada i Internettjansten. De som
anmalt sig genom ett av Handelsbankens kontor beréknas
kunna fa information om tilldelning fran och med den 2
december 2021 om de kontaktar bankkontoret som tog emot
anmalan. Likvida medel motsvarande tilldelat antal aktier
enligt avrakningsnotan ska finnas tillgangligt fran kl. 01.00
pa likviddagen som beréknas vara den 6 december 2021.
Handelsbanken har ratt att debitera likviden pa likviddagen
fran det bankkonto som ar anslutet till vardepappersdepan
motsvarande det antal aktier som anmalan avser eller
motsvarande det lagre antal aktier som tilldelats i handelse
av Overteckning.

Erbjudandet till institutionella investerare

Institutionella investerare beraknas omkring den 2 december
2021 i sarskild ordning erhalla besked om tilldelning, varefter
avrakningsnotor skickas ut. Full betalning for tilldelade aktier
ska erlaggas kontant senast den 6 december 2021, enligt
anvisningar pa utsand avrakningsnota.

Bristande eller felaktig betalning

Observera att om full betalning inte gors i ratt tid kan tilldelade
aktier komma att tilldelas nagon annan eller séljas. Skulle
forsaljningspriset vid sadan dverlatelse understiga Erbjudande-
priset kan den som erhdll tilldelningen av B-aktier fa svara for
mellanskillnaden. Vid felaktigt inbetalt belopp kommer det
Overskjutande beloppet att aterbetalas.

Registrering och redovisning av tilldelade och betalda aktier
Registrering hos Euroclear av tilldelade och betalda aktier
beraknas for saval allmanheten som for institutionella inves-
terare ske omkring den 6 december 2021, varefter Euroclear



sander ut en avi som utvisar det antal aktier som har regist-
rerats pa mottagarens servicekonto. Avisering till aktiedgare
vars innehav ar forvaltarregistrerat sker i enlighet med
respektive forvaltares rutiner.

Ansdkan om notering pa Nasdaq Stockholm
Nasdaqg Stockholms bolagskommitté har den 11 november
2021 bedomt att Bolaget uppfyller Nasdaq Stockholms note-
ringskrav, férutsatt att sedvanliga villkor uppfylls, daribland att
spridningskravet for Bolagets B-aktier uppfylls senast forsta
dagen for handel i Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm.
Bolagets styrelse avser att fullfolja ansdkan om upptagande
till handel av Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm och
handels beraknas pabdrjas omkring den 2 december 2021.
Detta innebar att handel kommer att paborjas innan aktier
overforts till tecknarens VP-konto, servicekonto eller varde-
pappersdepa och i vissa fall fére avrakningsnota erhallits, se
vidare nedan under "Viktig information rérande maojligheten att
salja tilldelade aktier”. Detta innebéar vidare att handel kommer
att inledas innan villkoren for Erbjudandets fullféljande
uppfyllts. Handeln kommer att vara villkorad harav och om
Erbjudandet inte fullfoljs ska eventuella levererade B-aktier
aterlamnas och eventuella betalningar aterga.

Kortnamnet pa Nasdaq Stockholm for Bolagets B-aktie
kommer vara KLARAB.

Stabiliseringsatgarder

| samband med Erbjudandet kan ABG Sundal Collier komma
att genomfdra transaktioner i syfte att stodja marknadspriset
pa aktien pa en niva hégre an dem som i annat fall kanske
hade varit radande pa marknaden. Sadana stabiliserings-
atgarder kan komma att genomféras pa Nasdaqg Stockholm,
OTC-marknaden eller pa annat satt, och kan komma att
genomfdras nar som helst under perioden som bérjar pa forsta
dagen for handel i aktien pa Nasdaq Stockholm och avslutas
senast 30 dagar darefter.

Offentligg6rande av utfallet i Erbjudandet

Det slutgiltiga utfallet i Erbjudandet kommer offentliggoras
genom ett pressmeddelande som kommer att finnas till-
gangligt pa Bolagets hemsida (www.klarabo.se) omkring den
2 december 2021.

Ratt till utdelning

Aktierna medfor ratt till utdelning for forsta gangen pa den
avstamningsdag for utdelning som infallet ndrmast efter att
aktierna tagits upp till handel. Eventuell utdelning betalas ut
efter beslut av bolagsstdamma. Utbetalningen ombesdrjs av
Euroclear Sweden eller, for forvaltarregistrerade innehav, i
enlighet med respektive forvaltares rutiner. Rétt till utdelning
tillkommer den som pa den av bolagsstamman faststallda
avstamningsdagen var registrerad som agare i den av Euro-
clear Sweden forda aktieboken. Se vidare avsnitt "Aktiekapital
och agarstruktur”. Betraffande avdrag for svensk preliminar-
skatt, se avsnitt "Skattefragor i Sverige”.

Villkor for Erbjudandets fullféljande
Erbjudandet ar villkorat av att intresset for Erbjudandet enligt
ABG Sundal Colliers beddémning ar tillrackligt stort for att

Villkor och anvisningar

uppna andamalsenlig handel i aktien, att Bolaget och Joint
Bookrunners traffar avtal om placering av aktierna omkring
den 1 december 2021, att vissa villkor i avtalet uppfylls samt
att avtalet inte ségs upp vilket kan ske fram till likviddagen
den 6 december 2021.

Vid beddmning om intresset ar tillrackligt stort for att uppna
andamalsenlig handel i aktien tas till exempel antalet inkomna
anmalningar och det aggregerade beloppet for vilket anmal-
ningar om tecknings gjorts i beaktande. Denna bedémning
gors diskretionart av ABG Sundal Collier. Placeringsavtalets
fullféljandevillkor innefattar bland annat utfardande av
sedvanliga yttranden fran legala radgivare och revisorer samt
Nasdaq Stockholms slutliga godkannande av Bolagets
ansdkan om upptagande till handel.

Om ovan angivna villkor inte uppfylls eller om avtalet sags
upp kan Erbjudandet avbrytas. | sddant fall kommer vare sig
leverans av eller betalning for aktier genomféras under
Erbjudandet.

Viktig information rérande mojligheten

att salja tilldelade aktier

Besked om tilldelning till allmanheten i Sverige kommer ske via
avrakningsnota, vilket beraknas ske omkring den 2 december
2021. Efter det att betalning for tilldelade aktier har kommit
Avanza och Handelsbanken tillhanda kommer vederborligen
betalda aktier att dverforas till, av investeraren anvisat service-
konto, vardepappersdepa eller investeringssparkonto. Den tid
som erfordras for utskick av avrakningsnotor, dverféring av
betalning samt 6verforing av forvarvade aktier till investerare

i Bolagets aktier medfér att dessa investerare inte kommer

att ha forvarvade aktier tillgangliga pa anvisat servicekonto,
vardepappersdepa eller investeringssparkkonto forran tidigast
den 6 december 2021, eller nagra dagar darefter.

Handeln i Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm beréknas
inledas omkring den 2 december 2021. Det faktum att aktierna
inte finns tillgangliga pa investerarens servicekonto, varde-
pappersdepa eller investeringssparkonto forrén tidigast den
6 december 2021 kan innebéara att investeraren inte har
mojlighet att salja aktierna pa Nasdaqg Stockholm fran och med
den dag da handeln i aktierna pabdrjas, utan forst nar aktierna
finns tillgangliga pa servicekontot, vardepappersdepan eller
investeringssparkontot.

Information om behandling av personuppgifter

Den som tecknar aktier i Erbjudandet kommer att lamna
uppgifter till Joint Bookrunners eller Avanza. Personuppgifter
kommer att behandlas i datasystem i den utstrackning som
behovs for att tillhandahalla tjanster och administrera kund-
arrangemang. Aven personuppgifter som inhamtas fran annan
an den kund som behandlingen avser kan komma att
behandlas. Det kan ocksa férekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos foretag eller organisationer med
vilka Joint Bookrunners eller Avanza samarbetar. Information
om behandling av personuppgifter lamnas av Joint
Bookrunners och Avanza, vilka ocksa tar emot begéran om
rattelse av personuppgifter. Adressinformation kan komma att
inhamtas av Joint Bookrunners och Avanza genom en auto-
matisk process hos Euroclear.
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Avanza

Avanza behandlar sina kunders personuppgifter i enlighet
med vid var vid gallande personuppgiftslagstigning. Person-
uppgifter som lamnats till Avanza kommer att behandlas i data-
system i den utstrackning som behdvs for att tillhandahalla
tjanster och administrera kundarrangemang. Aven person-
uppgifter som inhamtas fran annan an den kund som behand-
lingen avser kan komma att behandlas. Det kan ocksa fore-
komma att personuppgifter behandlas i datasystem hos
foretag eller organisationer med vilka Avanza samarbetar.
For mer information, se Avanzas hemsida.

Danske Bank

Information om behandling av personuppgifter lamnas av
Danske Banks kontor, vilka ocksa tar emot begaran om
rattelse av personuppgifter.

Handelsbanken

Handelsbanken Capital Markets ar ansvarig (personuppgifts-
ansvarig) for behandlingen av de personuppgifter som du
lamnar i samband med anmalan i Erbjudandet eller som i
ovrigt registreras i samband med denna anmalan. Utforlig
information om Handelsbankens behandling av personupp-
gifter och dina rattigheter i samband med sddan behandling
mm finns pa www.handelsbanken.se.

Information till distributorer
Enbart for syftet med produktstyrningskraven som aterfinns i:
(a) Europaparlamentets och radets direktiv 2014/65/EU om
marknader for finansiella instrument ("MIFID 1I”); (b) artikel 9
och 10 i Kommissionens delegerade direktiv (EU) 2017/593
om komplettering av MIFID II; och (c) kapitel 5 i Finansinspek-
tionens foreskrifter om vardepappersrorelse, FFFS 2017:2
(sammantaget "MIFID lls produktstyrningskrav”), och utan
ersattningsansvar for skador som kan avila en "producent”
(i enlighet med MIFID lIIs produktstyrningskrav) i dvrigt kan ha
dartill, har aktier i Bolaget varit foremal for en produktgodkan-
nandeprocess, dar malmarknaden for aktier i Bolaget &r (i)
icke-professionella kunder och (ii) investerare som uppfyller
kraven for professionella kunder och jamboérdiga motparter,
var och en enligt MIFID Il ("ma&lmarknaden”). Oaktat malmark-
nadsbeddmningen ska distributdrerna notera att: vardet pa
aktierna i Bolaget kan minska och det ar inte sakert att inves-
terare far tillbaka hela eller delar av det investerade beloppet,
aktier i Bolaget erbjuder ingen garanterad intakt och inget
kapitalskydd; och en investering i aktier i Bolaget ar endast
lampad for investerare som inte behdver en garanterad intakt
eller ett kapitalskydd, som (antingen enbart eller ihop med en
lamplig finansiell eller annan radgivare) ar kapabel att
utvardera fordelar och risker med en sadan investering och
som har tillrackliga medel for att kunna bara sadana forluster
som kan uppsta darav. Malmarknadsbeddmningen paverkar
inte kraven i nagra avtalsmassiga, legala eller regulatoriska
forsaljningsrestriktioner i forhallande till Erbjudandet.
Malmarknadsbeddmningen ar inte att anses som (a) en
lamplighets- eller passandebedémning i enligt med MIFID II;
eller (b) en rekommendation till nagon investerare eller grupp
av investerare att investera i, inforskaffa, eller vidta nagon
annan atgard rérande aktier i Bolaget.
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Varje distributor ar ansvarig for att sjalv utfora sin egen
malmarknadsbeddmning i férhallande till aktierna och for att
beddma lampliga distributionskanaler.

Ovrig information

Allmént

Att ABG Sundal Collier, Danske Bank och Handelsbanken ar
Joint Bookrunners i samband med Erbjudandet innebéarinte i
sig att respektive bank betraktar den som anmailt sig i Erbju-
dandet ("tecknaren”) som kund hos banken. Tecknaren
betraktas for placeringen som kund hos respektive bank
enkom om banken har lamnat rad till tecknaren om place-
ringen eller annars har kontaktat tecknaren individuellt
angaende placeringen eller om tecknaren har anmalt sig via
respektive banks kontor eller internetbank. Foljden av att
respektive bank inte betraktar tecknaren som kund for place-
ringen ar att reglerna om skydd for investerare i lagen
(2007:528) om vardepappersmarknaden inte kommer att
tilldampas pa placeringen. Detta innebér bland annat att varken
sa kallad kundkategorisering eller sa kallad passandebe-
domning kommer att ske betraffande placeringen. Tecknaren
ansvarar darmed sjalv for att denne har tillrackliga kunskaper
och erfarenheter for att férsta de risker som ar férenade med
placeringen.

Raétt att aterkalla Erbjudandet

Styrelsen férbehaller sig ratten att aterkalla Erbjudandet om
styrelsen i samrad med ABG Sundal Collier bedémer att forut-
sattningarna for en &ndamalsenlig, regelbunden och likvid
handel med aktien pa Nasdaq Stockholm inte kan uppnas, for
de fall handelser intraffar som har vasentlig negativ inverkan
pa Bolaget som gor det olampligt att genomféra Erbjudandet
eller for det fall andra omstandigheter omojliggor Erbjudandet.



Marknadsoversikt

Detta Prospekt innehaller bransch- och marknadsinformation hanférligt till Bolagets
verksamhet och den marknad som KlaraBo &r verksam pa. Marknadséversikten behandlar
i huvudsak konjunkturlé&get inklusive rénteldget, KlaraBos marknad inklusive regional
utveckling pa Bolagets orter, bostadsmarknaden i Sverige samt transaktionsmarknaden

i Sverige med fokus pa bostéder.

Informationen &r baserad pa Bolagets analys av flera olika kéllor, daribland Statistiska
Centralbyran (SCB), Sveriges Riksbank, Boverket, Arbetsférmedlingen, Konjunkturinstitutet
och Newsec. KlaraBo har i Prospektet efterstrévat att korrekt aterge informationen fran
samtliga ovan nédmnda kéllor och anser att dessa externa kéllor &r tillférlitliga, men har
emellertid inte sjélvt verifierat informationen. Information som kommer fran tredje part har
atergivits korrekt och, savitt Bolaget kadnner till och kan utréna av information som
offentliggjorts av tredje part, har inga sakférhallanden uteldamnats som skulle gbra den
atergivna informationen felaktig eller vilseledande.

KlaraBos marknad

KlaraBo &r en langsiktig fastighetsdgare och utvecklare av
hyresbostader. Bolaget férvarvar, nyproducerar och forvaltar
attraktiva bostader i Sverige. Bolaget ager forvaltningsfastig-
heter i Trelleborg, Visby, Bollnds, Ronneby, Sundsvall,
Vastervik, Tranas, Borlange, Habo, Gavle, Jonkdping, Malma,
Nybro, Ludvika, Helsingborg, Vaggeryd, Hoganas, Svaldv,
Oskarshamn, Bjuv och Smedjebacken, sorterat pa fastighets-
varde. Dartill har Bolaget projektfastigheter i Kavlinge, Karlstad,
Kristianstad, Falun, Visby, Motala, Jénkdping, Sundsvall,
Vasteras, Helsingborg, Borlange, Hassleholm, Karlshamn,
Ho6r, Karlskrona, Trelleborg, Oskarshamn, Genarp och
Malma, sorterat pa forvantat fastighetsvarde vid projektens
fardigstallande. KlaraBo ar ett renodlat bostadsfastighetsbolag,
men har dven en mindre andel kommersiella ytor och samhalls-
fastigheter. KlaraBo ar verksam pa nyproduktionsmarknaden
av bostader genom byggnation av egenutvecklade KlaraBo-
hus. Vidare utvarderar KlaraBo fortldpande fastighetsférvarv
och ar darmed aktiv pa transaktionsmarknaden for fastigheter.

Konjunkturlaget

Globala konjunkturlédget i korthet

Covid—19-pandemins dominans 6ver den ekonomiska utveck-
lingen har borjat avta och en aterhamtning mojliggors i hog
grad av lattade restriktioner. For att mildra den negativa
effekten fran pandemin och stétta saval aterhamtning som
inflation har det bland annat varit kritiskt att det generella

1) Sveriges Riksbank, Penningpolitisk rapport, september 2021.
2) Konjunkturinstitutet, Konjunkturlaget september 2021.
3) Sveriges Riksbank, Penningpolitisk rapport, september 2021.

rantelaget halls pa laga nivaer och att underlatta kreditforsorj-
ningen. Detta i kombination med regeringarnas stodatgarder
har lett till att ett antal lander, féretag och hushall har 6kat sina
skulder kraftigt.”) Global BNP vantas véxa med 5,6 procent
under 2021 och 4,5 procent under 2022, for att 2023 ga mot en
mer normal niva dar aven konjunkturlaget normaliseras.?)

Svenska konjunkturldget i korthet
Med stdd av omfattande ekonomisk-politiska atgarder starks
det svenska konjunkturlaget och ett hogt resursutnyttjande
bidrar till ett 6kat kostnadstryck. Svensk export och industri-
produktion éverstiger de nivaer som radde innan pandemin
och uppvisade stark tillvaxt under férsta halvaret 2020.
Sammantaget har den svenska ekonomin under 2021
uppvisat en mycket hog tillvaxttakt och under det tredje kvar-
talet beréaknas BNP ha ytterligare tagit fart och 6kat med 2,4
procent i kvartalstakt.®) Riksbanken prognostiserar att BNP
Okar med i genomsnitt 3,4 procent per ar 2021-2023.

Sveriges BNP-utveckling per ar 2010-2023P
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Figur 1. Utveckling 6ver tid av Sveriges BNP. Kalla: SCB for historisk data
fér ar 2010-2020. Sveriges Riksbank for prognos for ar 2021-2023.
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Rénteldget

Rantelaget i Sverige ar lagt med en reporanta om noll procent
per datumet for publicering av Prospektet, vilket har resulterat
i en billig finansiering for hushall och foretag i Sverige.!) Trots
att kredittillvaxten till foretag har avtagit nagot de senaste
manaderna beddms kreditférsorjningen till hushall och féretag
i Sverige vara fortsatt god.2) | Riksbankens sa kallade
rantebana framgar att reporantan vantas vara kvar pa noll
procent under hela prognosperioden, som stracker sig till
slutet av 2024.3)

Som ovan namnt stérker ett omfattande ekonomiskt-
politiskt stdd konjunkturlaget och bidrar till ett hdgt resurs-
utnyttjande och stigande kostnadstryck. For att uppna en
varaktig inflation kring malet &r den expansiva penningpoli-
tiken noédvandig. KPIF-inflationen, som uppvisade ett genom-
snitt om 0,5 procent 2020, har uppvisat en 6kning under 2021
och uppgick till 2,4 procent i augusti. Riksbanken prognosti-
serar att KPIF-inflationen kommer att 6ka de narmaste
manaderna till 3,0 procent, for att darefter falla.4)

Reporénta Sverige 2010-2021
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Figur 2. Reporantan i Sverige dver tid. Kalla: Sveriges Riksbank.

Arbetslésheten i Sverige

Under tredje kvartalet uppgick arbetslosheten i Sverige till 8,2
procent och arbetsléshetstalet uppgick till 8,9 procent, vilket
innebar en minskning mot andra kvartalet 2021.5) Ungdoms-
arbetsldsheten har minskat i takt med att arbetsmarknaden
kommit igang och i maj uppgick antalet inskrivna arbetslésa
ungdomar till cirka 51 000 personer, motsvarande en
minskning om cirka 9 000 personer fran samma tidpunkt fére-
gaende ar. Antalet personer som varslats om uppsagning fran
januari till och med maj 2021 uppgick till cirka 14 000 personer,
jamfort med 84 000 personer under motsvarande period 2020
samt cirka 25 000 under motsvarande period 2019. Saledes
har arbetsmarknadslaget stabiliserats och ett stort antal
arbetsgivare ser pa framtiden med storre optimism. | takt med
att restriktionerna lattas vantas antalet sysselsatta 6ka, och
under slutet av 2022 narma sig de nivaerna som radde innan
pandemin.®)

Sveriges Riksbank, Penningpolitisk rapport, september 2021.
Sveriges Riksbank, Penningpolitisk rapport, juli 2021.

Sveriges Riksbank, Penningpolitisk rapport, september 2021.
Sveriges Riksbank, Penningpolitisk rapport, september 2021.
SCB, Arbetskraftsundersokningarna (AKU), tredje kvartalet 2021.
Arbetsformedlingen, Arbetsmarknadsutsikterna varen 2021.
Sveriges Riksbank: Penningpolitisk rapport, februari 2021.
Sveriges Riksbank: Penningpolitisk rapport, juli 2021.

9) SCB, Disponibel inkomst for hushall, 2020.
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Sveriges Riksbank uppskattar att arbetslésheten kommer att
uppga till 8,8 procent ar 2021, 7,6 procent ar 2022 och

7,2 procent ar 2023. Den historiska arbetslosheten mellan
2010-2020 och forvantad arbetsloshet mellan 2021-2023
visas i Figur 3.

Arbetsléshet i Sverige 2010-2023P, %
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Figur 3. Arbetslshet i Sverige over tid. Kalla: SCB for historisk data for ar
2010-2020. Sveriges Riksbank for prognos for ar 2021-2023.

Hushéllens reala disponibelinkomster

Hushallens disponibla inkomster hade i likhet med BNP en
ovanligt volatil utveckling under 2020 trots att Idneinkomsterna
var stabila under aret. Efter en svag utveckling under 2020
vantas hushallens nominella disponibla inkomster 6ka med
drygt 4 procent i genomsnitt per ar fran 2021 till 2023 nar
sysselsattningen okar. | takt med att hushallens konsumtion
atergar till mer normala nivaer vantas sparandet &ven minska.”)
Trots pandemin har bostadspriserna stigit, bland annat orsakat
av hemarbete och andrade konsumtionsbeteenden, och som
resultat av att hushallen till stor del finansierar bostadskép med
lan har deras skulder vuxit. Den svaga inkomstutvecklingen
under 2020 resulterade i att skuldkvoten, det vill sédga skul-
dernas andel av den disponibla inkomsten, steg till strax under
200 procent under slutet av 2020. Framgent vantas skuld-
kvoten oka ytterligare, da inkomsterna bedoms vaxa lang-
sammare an skulderna.?)

Under perioden 2011 till 2019 6kade den genomsnittliga
disponibla inkomsten for hushall i Sverige fran 413,1 tkr till
489,9 tkr, motsvarande en genomsnittlig arlig tillvaxttakt om
2,2 procent, se Figur 4.9

Genomesnittlig disponibel inkomst for hushéll i Sverige
2011-2019, tkr
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Figur 4. Utveckling ver tid av svenska hushalls genomsnittliga disponibla
inkomst. Kélla: SCB.



Svenska bostadsmarknaden
Den framtida utvecklingen av antalet hushall, vilket i sin tur
beror pa befolkningsutvecklingen och befolkningens alders-
sammansattning, ar den primara drivkraften bakom behovet
av nya bostader. Enligt Boverkets bedémning behdvs 58 900
bostader arligen mellan 2021-2029, varav cirka 35 600
behdvs for att svara pa den férvantade befolkningstillvaxten
och 20 200 for att bygga ikapp det underskott som byggts upp
sedan 2006. Underskottet har dock minskat sedan 2017 och
under 2020 oversteg bostadsbyggandet vad den faktiska
befolkningsékningen motiverar. Av Sveriges kommuner
uppges 73 procent ha ett bostadsunderskott, dar framforallt
storstadskommuner och hégskolekommuner visar ett fortsatt
anstrangt lage pa bostadsmarknaden. Vanliga orsaker till
bostadsbristen &r héga produktionskostnader, svarigheter fér
privatpersoner att beviljas lan samt brist pa detaljplan pa
attraktiv mark.? En fortsatt obalans mellan utbud och efter-
fragan pa bostader forvantas dven framgent.2) Enligt Boverket
ar bostadsmarknadens utmaning att kunna erbjuda ekono-
miskt dverkomliga bostader till priser som hushall med
begransad betalningsformaga klarar av att betala.

| Figur 5 visas en historisk och prognostiserad samman-
stallning av befolkningsutvecklingen fran 2010 till 2029 och
fardigstallda bostader fran 2010 till 2020, och i Figur 6 visas
férdelningen av kommuner som uppges ha underskott, balans
eller éverskott av bostader mellan 2000-2021.

Befolknings6kning och fardigstéllda bostéader arligen i Sverige
2010-2029
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M Befolkningsokning M Fardigstéllda bostader = Behov av antal nya bostader

Figur 5. Utveckling 6ver tid av Sveriges befolkningsdkning, antal fardig-
stallda bostader per ar samt behov av nya bostader. Kalla: SCB for befolk-
nings6kning 2010-2029 och antal fardigstallda bostader 2010-2020.
Boverket for prognos pa behovet av nya bostéader 2021-2029.

1) Boverket, Bostadsmarknadsenkaten 2021.
2) Boverket, Bostadsmarknadsenkéaten 2020.
3) SCB, 2021.
4) Boverket, Bostadsmarknadsenkéaten 2019.
5 SCB, 2020.
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Kommuner bostadsbrist
Férdelning av kommuner i Sverige som upplever underskott,
balans eller 6verskott pa bostdder 2000-2021

2000 2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016 2018 2020
m Underskott m Balans m Overskott

Figur 6. Utveckling 6ver tid av fordelningen av svenska kommuner som
upplever underskott, balans eller 6verskott pa bostader. Kalla: Boverket,
Bostadsmarknadsenkaten 2021.

Marknaden f6r hyresrétter

Hyrorna for befintliga hyresrattslagenheter i Sverige ar inte
marknadsprissatta, utan regleras av bruksvardessystemet,
innebarande att hyran baseras pa lagenhetens standard,
kvalitet och service. Hyran ska anses vara skalig vilken den
gor nar den har samma hyra som en annan liknande lagenhet
med samma standard och i samma lage. Denna hyresreg-
lering medfér att hyresnivan kan understiga marknadens
betalningsvilja. P4 samma sétt kan hyran inte minska aven
om betalningsférmagan faller. Vid renovering eller ombyggnad
som genomfdrs av hyresvarden ar principen fortfarande att lika
lagenhet ska ge lika hyra, men istallet jamfors lagenheten
med andra ombyggda lagenheter, vilket kan ge utrymme att
anpassa aktuell hyra som ar narmare marknadens betalnings-
vilja. Vid ombyggnation eller renovering maste hyran
forhandlas. For nyproducerade hyresratter kan hyran fast-
stallas i férhandling med Hyresgastféreningen. Ett annat
alternativ vid nyproduktion ar att satta en sa kallad presum-
tionshyra. Nar presumtionshyran satts ligger de faktiska
produktionskostnaderna till grund. Vid presumtionshyra kan
hyran bli hégre an om férhandling skett enligt reglerna for
bruksvérdet. A andra sidan &r presumtionshyran lasti 15 ar,
vilket innebar att den inte kan bruksvardesprovas eller hdjas
om standarden i lagenheten héjs under de har aren.

Antalet bostadslagenheter i landet uppgick per den 31
december 2020 till cirka 5 miljoner Iagenheter, med 51 procent
av dessa belagna i flerbostadshus, 42 procent i smahus, 5
procent i specialbostader och 2 procent i évriga hus. Hyres-
ratten ar den vanligaste upplatelseformen i flerbostadshus och
utgdr 58 procent av bestandet (jAmfért med bostadsratter som
utgor 42 procent av bestandet) och ar den dominanta upplatel-
seformen i 258 av landets 290 kommuner. | elva kommuner
finns endast hyresratt som upplatelseform i flerbostadshus
och endast 32 kommuner har fler bostadsratter an hyresratter,
med Over halften av dessa belagna i Stockholms lan.3) Enligt
Boverkets Bostadsmarknadsenkat 2019 ar hyresratter ocksa
den upplatelseform som flest kommuner uppger sig ha behov
av.4) Pa mindre orter ar ett vanligt problem att anpassa
bostadsbestandet till de behov som finns, till exempel vad
galler att fa fram billiga hyresratter for att ungdomar ska
kunna flytta hemifran.)
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Den svenska marknaden for hyresratter kdnnetecknas av
stabila 6kande hyror. Mellan 2016-2021 har medelarshyran
per kvm okat fran 1 050 till 1 198 kronor for hela riket. Sedan
2016 har hyresokningarna varit relativt jamnt férdelade mellan
mindre och stérre kommuner, vilket illustreras i Figur 7.1)

Ar 2021 uppgick den genomsnittliga manadshyran i Sverige
for en trerumslagenhet till 7 520 kronor, medan den genom-
snittliga hyran for en tvarumslagenhet och enrumslagenhet
uppgick till 6 081 respektive 4 410 kronor per manad.?)

Medelarshyran per kvm i Sverige 2016-2021, kr
kr
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Figur 7. Genomsnittlig hyra per kvm i hyreslagenheter i Sverige.
Kalla: SCB.

Genomsnittlig manadshyra Sverige 2021, kr
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Figur 8. Genomsnittlig manadshyra for svenska hyreslagenheter ar 2021.
Kalla: SCB.

1) SCB, 2021.
2) SCB, 2021.
3) SCB, 2020.
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Genomsnittlig manadshyra trerumsldgenhet Sverige 2021, kr
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Figur 9. Genomsnittlig manadshyra for trerumslagenheter i olika svenska
regioner ar 2021. Kalla: SCB.

Sedan slutet av 1990-talet har antalet lediga lagenheter for
omedelbar uthyrning minskat. Per den 1 september 2019 var
cirka 26 000 hyreslagenheter outhyrda i Sverige, av vilka 8 900
var lediga for omedelbar uthyrning, med reparation eller
ombyggnad som den vanligaste orsaken till vakans.3)

Outhyrda och lediga ldgenheter samt andel av samtliga
hyreslégenheter i Sverige 2019
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Figur 10. Bestand av outhyrda och lediga lagenheter i svenska regioner ar
2019. Kalla: SCB, 2020.

Antal lediga ldgenheter i Sverige
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Figur 11. Bestand av outhyrda och lediga lagenheter i Sverige 6ver tid.
Kalla: SCB.



Transaktionsmarknaden

Trots den radande pandemin var den svenska fastighetsmark-
naden mycket robust under 2020. Transaktionsvolymen 2020
hamnade pa 189 mdkr, vilket var i linje med det historiska
genomsnittet. Vidare férvantas transaktionsvolymen 2021
uppga till 350 miljarder kronor, vilket vida éverstiger den
historiska nivan under den senaste tioarsperioden. Bolaget
beddmer att den hoga aktiviteten pa transaktionsmarknaden
for svenska fastigheter delvis kan foérklaras av de senaste
arens laga rantelage, vilket har skapat ett gynnsamt klimat for
investeringar. Bostader utgor ett stort fastighetssegment till
transaktionsvolym och stod for 34 procent av transaktions-
marknaden 2020. Under 2021 férvantas bostadstransaktioner
uppga till 110 mdkr, vilket &ven det vida dverstiger de historiska
nivaerna under den senaste tioarsperioden, och motsvarar 31
procent av den forvantade transaktionsvolymen under aret.)

Transaktionsvolym i Sverige 2010-2021, mdkr
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Figur 12. Transaktionsvolym per fastighetstyp. Kélla: Newsec.

KlaraBos marknad

KlaraBo ar verksamt i hela Sverige, fran Trelleborg i séder

till Sundsvall i norr. KlaraBos fastigheter ar indelade i fyra
regioner: Syd, Ost, Mitt och Nord. Region Syd inkluderar
forvaltningsfastigheter i Trelleborg, Ronneby, Malmo,
Helsingborg, Hoganas, Svaldv och Bjuv. Dartill inkluderar
Region Syd projektfastigheter i Kavlinge, Kristianstad,
Helsingborg, Hassleholm, Karlshamn, H66r, Karlskrona,
Trelleborg, Genarp och Malmé. Region Ost bestar av forvalt-
ningsfastigheter i Visby, Vastervik, Tranas, Jonkdping, Nybro,
Vaggeryd och Oskarshamn. Dartill inkluderar Region Ost
projektfastigheter i Visby, Jonkdping och Oskarshamn. Region
Mitt inkluderar forvaltningsfastigheter i Borlange, Habo, Gavle,

1) Newsec
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Ludvika och Smedjebacken, samt projektfastigheter i Karlstad,
Falun, Motala, Vasteras och Borlange. Region Nord inkluderar
férvaltningsfastigheter i Bolinds och Sundsvall, dar Sundsvall
aven har projektfastigheter.

| Tabell 1 och 2 framgar antal invanare, befolkningstathet,
genomsnittlig arshyra samt bostadsbehovet i de kommuner
KlaraBo ar verksam i. | kommuner dar KlaraBo har forvalt-
ningsfastigheter uppgar det genomsnittliga invanarantalet
per juni 2021 i KlaraBos kommuner till 72 279 med en genom-
snittlig arshyra om 1 105 kr per kvadratmeter. Motsvarande
siffror for kommuner dar KlaraBo har projektfastigheter ar
105 025 respektive 1 158 kr. Samtliga kommuner KlaraBo
ar verksam i har haft en positiv genomsnittlig arlig tillvaxttakt
2010 till 2020. De tre kommuner dér invanarantalet har vuxit
snabbast ar Malmo, Helsingborg och Lund. | Bostadsmark-
nadsenkaten 2021, som genomfdrs pa uppdrag av Boverket,
uppgav 26 av 32 orter dar KlaraBo ar verksam att det rader
brist pa bostédder. Kommunerna Bollnas, Nybro, Oskarshamn,
Smedjebacken Vaggeryd och Vastervik angav att det rader
balans pa bostadsmarknaden.
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Kommuner i férvaltningsportféljen

Invanare 2010-2020 Befolknings- Genomsnittlig

Antal invanare genomsnittlig tathet 2020 arshyra 2021
Kommun juni 2021 arlig tillvaxt, % invanare per km? kr per kvm Bostadsbrist
Bjuv 15785 0,6% 136 1109 v
Bollnas 26798 0,2% 15 1005 Balans
Borlange 52460 0,6% 90 1047 v
Gavle 103 095 0,8% 64 1090 v
Helsingborg 149772 1,5% 434 1318 v
Habo 22198 1,2% 153 1346 v
Hdéganas 27379 1,0% 189 1135 v
Jonkdping 366 029 1,1% 96 1101 v
Ludvika 26613 0,3% 18 986 4
Malmé 349 304 1,5% 2217 1356 v
Nybro 20312 0,3% 17 904 D
Oskarshamn 27 225 0,4% 26 1061 Balans
Ronneby 29304 0,4% 36 1042 v
Smedjebacken 10909 0,1% 1" 997 Balans
Sundsvall 99 522 0,4% 31 1140 v
Svalbv 14 249 0,8% 37 1154 v
Tranas 18918 0,4% 47 1041 v
Trelleborg 46129 0,8% 135 1182 v
Vaggeryd 14 677 1,1% 18 1052 Balans
Vastervik 36 791 0,1% 20 962 Balans
Visby?2) 60 388 0,5% 19 1169 v
Genomsnitt 72279 0,7% 181 1105

1) Ingen information avseende bostadsmarknadslaget i Nybro aterfinns i Boverkets Bostadsmarknadsenkéat 2021.
2) Siffror motsvararande hela Gotlands kommun till foljd av brist pa data for Visby specifikt.

Tabell 1. Oversikt av befolknings- och bostadssituationen i kommuner dér KlaraBo har férvaltningsfastigheter. Kalla: SCB for befolknings- och hyresdata.

Boverket, Bostadsmarknadsenkaten 2021 fér information om bostadssituationen i de respektive kommunerna.

Kommuner i projektportféljen

Invanare 2010-2020 Befolknings- Genomsnittlig
Antal invanare genomsnittlig tathet 2020 arshyra 2021
Kommun juni 2021 arlig tillvéxt, % invanare per km?2 kr per kvm Bostadsbrist
Borlange 52 460 0,6% 90 1047 4
Falun 59752 0,6% 29 1125 v
Hassleholm 52285 0,4% 41 1047 v
Helsingborg 149772 1,5% 434 1318 v
Héor 16 884 0,9% 58 1191 v
Jonkdping 366 029 1,1% 96,2 1101 v
Karlshamn 32352 0,4% 66 1072 v
Karlskrona 66 522 0,4% 64 1194 v
Karlstad 94769 1,0% 81 1149 4
Kavlinge 32194 1,0% 210 1167 v
Kristianstad 86 555 0,8% 69 1100 v
Lund 125511 1,3% 295 1245 v
Malmé 349 304 1,5% 2217 1356 4
Motala 43740 0,4% 44 1022 4
Sundsvall 99 522 0,4% 31 1140 v
Trelleborg 46 129 0,8% 135 1182 v
Visby" 60 388 0,5% 19,2 1169 v
Vasteras 156 279 1,3% 162 1221 v
Genomsnitt 105025 0,8% 230 1158 v

1) Siffror motsvararande hela Gotlands kommun till f6ljd av brist pa data for Visby specifikt.

Tabell 2. Oversikt av befolknings- och bostadssituationen i kommuner dér KlaraBo utvecklar fastigheter. Kalla: SCB fér befolknings- och hyresdata. Boverket,
Bostadsmarknadsenkaten 2021 for information om bostadssituationen i de respektive kommunerna.

INBJUDAN TILL TECKNING AV B-AKTIER | KLARABO SVERIGE AB (PUBL)



Marknadsoversikt

Den svenska hyresregleringen
Den svenska hyresregleringen resulterar i hdg efterfragan och

hdga uthyrningsgrader. Nybyggda hyresratter kan hyras ut till
betydligt hdgre hyresnivaer &n motsvarande aldre hyresratter.

Arshyra per kvm 2021, kr

Stockholm
Malmé

Habo

Helsingborg
Géteborg
Lund I 7
Vésteras
Genomsnitt Sverige NG T
Karlskrona IR
Hoor
Trelleborg IR
ey 1169]
Kavling
Svalov
enee 1149
Sundsvall NG
ELGERES 1135
Falun I
Genomsnitt KlaraBo kommuner
Bjuv
Ny 1101]
Kristianstad [N ETT]
ety 1090|
Karlshamn
Oskarshamn
Vaggeryd I
Borlange
Hassleholm
Ronneby
Tranas
Veleey 1022
ey 1005
Smedjebacken
Ludvika
Vastervik IR 771
Nybro IRy

Tabell 3. Oversikt av genomsnittliga arshyror per kvm i KlaraBos kommuner,

Stockholm, Géteborg samt Sverige. Siffran for Visby ar baserad pa
Gotlands kommun i sin helhet. Kélla: SCB.

Trender och drivkrafter

Bolaget har identifierat ett antal trender och drivkrafter som
beddms paverka dess relevanta marknad, vilka presenteras

i nedanstaende stycken.

Demografi

Vidare paverkas marknaden av statliga investeringsstod, vilka

ger ytterligare incitament till nyproduktion av bostadsfastig-

heter.

Hallbarhetsfokus
Ett véaxande hallbarhetsfokus har bidragit till en 6kad efter-

fragan pa hallbara fastigheter, dar intressenter sa som
langivare och investerare lagger storre vikt pa hallbarhets-
fragor. Vidare har anvandningen av diverse hallbarhetscertifie-
ringar 6kat, vilket bidrar till 6kad transparens for fastighets-

bolagens héllbarhetsarbete.

Nya arbetsplatsmiljéer
Till foljd av Covid—19-pandemin har manga arbetsplatser

skiftat fran traditionellt kontorsarbete till att inkorporera
distansarbete i varierande utstrackning. Detta 6kar efterfragan

av storre och mer nyrenoverade lagenheter.

Konkurrens och marknadsposition
Den svenska marknaden for fastighetstransaktioner kdnne-

tecknas av kraftig konkurrens i storstadsregioner samt
universitetsstader, medan mindre orter tenderar att ha lagre
konkurrens. Vidare kan bolag verksamma pa marknaden for
fastighetstransaktioner atnjuta ett antal skalférdelar. Bland
annat har storre bolag generellt battre forutsattningar att
erhalla férdelaktiga finansieringsvillkor, vilket skapar konkur-

rensfordelar for storre bolag.

Konkurrenter
Konkurrensen for KlaraBo utgors av 6vrigt utbud av bostader

pa de lokala bostadsmarknaderna, bade i form av nyproduktion
av hyresratter, bostadsratter och smahus med dganderatt,
men ocksa i form av successionsmarknaden, det vill saga
begagnade bostader med olika upplatelseformer.

Marknaden kannetecknas av konkurrensutsatta forvarvs-
processer i alla storleksklasser, dar saval kommunala bostads-
bolag som privata aktorer forekommer. Privata aktorer utgors
av bland annat privatpersoner, lokala och regionala fastighets-
agare saval som storre borsnoterade bolag.

Den fortsatta befolkningstillvaxten i samtliga av Bolagets
regioner, i kombination med ett bostadsunderskott i de flesta
omradena, skapar forutsattningar for hog efterfragan av hyres-
ratter. Vidare ar efterfragan pa nybyggda och nyrenoverade

hyresratter hdg éver hela landet.

INBJUDAN TILL TECKNING AV B-AKTIER | KLARABO SVERIGE AB (PUBL)

29



Verksamhetsbeskrivning

30

Introduktion till KlaraBo
KlaraBo grundades 2017 och ar en langsiktig fastighetsagare
och utvecklare av hyreslagenheter. Bolaget férvarvar, nypro-
ducerar och forvaltar aktivt attraktiva bostader i Sverige. Fast-
ighetsportfdljen bestar dels av forvaltningsfastigheter med
stabila hyresintékter, dels av mark och byggratter fér nypro-
duktion av bostader. Fastigheterna ar belagna fran Trelleborg i
soder till Sundsvall i norr och ar indelade i fyra forvaltnings-
regioner, Syd, Ost, Mitt och Nord.

Fastighetsvardet exklusive projekt per 30 den september
2021 uppgick till 7 276 mkr, varav 85 procent avsag bostads-

malet att uppfora hyreslagenheter.

fastigheter’). Den totala uthyrningsbara arean uppgick till cirka
416 000 kvm med ett sammanlagt arligt hyresvarde om cirka
483 mkr. Av de kontrakterade hyresintakterna utgors 85 procent
av bostader, 8 procent av samhallsfastigheter, 4 procent av
kommersiella lokaler och 3 procent av Ovriga fastighetstyper.2)
Forvaltningsbestandet bestar av 5 367 bostader och projekt-
portféljen bestar av 1 397 bostader, varav 173 ar i byggnation.
Per den 30 september 2021 hade KlaraBo hittills fardigstallt tre
nyproduktionsprojekt, det senaste i Hoganas, varav samtliga
har varit fullt uthyrda innan inflyttning.

2017 KlaraBo grundas av Andreas Morfiadakis, Mats Johansson och Anders Pettersson. Under aret genomférdes en
nyemission som tillférde Bolaget 65 mkr, vilket breddade KlaraBos agarbas med bland annat Lennart Sten, som aven
ar Bolagets ordférande. Under aret genomforde KlaraBo sina forsta markforvarv i kommunerna Bjuv och Svalév med

2018 | lapril 2018 inledde KlaraBo ett samarbete med Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) genom ett samagt
dotterbolag om uppférande av hyresratter i Hoganas, Karlskrona och Falun. | juni samma ar inleddes ytterligare ett
samarbete med Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) genom ett samagt dotterbolag, i syfte att uppféra
hyresbostader i Kavlinge, Karlstad, Borlange, Karlshamn, Motala och Sundsvall. Vidare erhéll KlaraBo marktilldelning
i Hassleholm for uppférande av cirka 60 hyresbostader. Under aret genomfordes aven en nyemission som tillférde
Bolaget 287 mkr, i vilken Pensionskassan Handelsbanken blev nast storsta dgare i Bolaget. | slutet av aret forvar-
vades aven 1 595 bostader i Malmd, Sundsvall, Borlange, Ludvika, Bollnds och Smedjebacken.

uppfoérande av ett 20-tal hyreslagenheter i Lund.

2019 Under 2019 byggstartade KlaraBo 110 hyreslagenheter i Hoganas och Svaldv, samt forvarvade 74 hyreslagenheter
i Helsingborg. Vidare férvarvade Bolaget 45 byggratter i H66r fran kommunen, samt erhdll markanvisning for

2020 | KlaraBo tillférdes 327,4 mkr efter en nyemission till framst befintliga aktiedgare. Under aret forvarvades aven 27 fast-
igheter med 807 hyreslagenheter samt samhallsfastigheter i Trelleborg fran kommunen for en képeskilling om cirka

1 mdkr. Vidare anstalldes Jenny Appenrodt som CFO, och Bolaget férvarvade mark i Motala for uppférande av 46
hyreslagenheter, samt forvarvade byggratt i Trelleborg avseende drygt 25 hyreslagenheter.

ratter i Kristianstad avseende 95 hyreslagenheter.

2021 Under 2021 forvarvade KlaraBo fastighetsbolaget Kuststaden och bildade darmed ett renodlat bostadsfastighets-
bolag med dver 5 000 lagenheter i forvaltning och ett gemensamt fastighetsvarde dverstigande sex mdkr. | samband
med forvarvet genomfordes en apportemission till Kuststadens agare och en riktad kontantemission till Lansforsak-
ringar Fondférvaltning. KlaraBos styrelse har &ven under aret faststallt nya mal och en uppdaterad strategi med fokus
pa tillvaxt och vardeskapande atgarder. Vidare forvarvade Bolaget 273 hyreslagenheter i Gavle och Habo, samt bygg-

1) Andelen bostadsfastigheter presenteras baserat pa area.
2) Qvriga fastighetstyper inkluderar parkeringsplatser, férrad och lagerutrymmen.

INBJUDAN TILL TECKNING AV B-AKTIER | KLARABO SVERIGE AB (PUBL)




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

Operationella och finansiella mal for verksamheten
KlaraBos 6vergripande mal ar att skapa varde for Bolagets
aktiedgare genom att langsiktigt aga, utveckla och aktivt
forvalta eftertraktade bostadsfastigheter i tillvaxtregioner med
stark efterfragan. Vardeskapandet mats som tillvaxt i
substansvarde och forvaltningsresultat per aktie.

Operationella mal

e Vid utgangen av ar 2025 har KlaraBo som malsattning att
aga och forvalta minst en halv miljon kvadratmeter bostader
i Sverige.

e Under perioden 2021 till 2023 ska minst 200 bostader per
ar byggstartas och darefter ar det Iangsiktiga malet att
byggstarta minst 500 bostader per ar. Bostaderna ska
framst vara egenutvecklade och miljocertifierade.

¢ Hyresutvecklingen for befintliga bostader som ar renove-
ringsbara ska genom aktiv forvaltning och investeringar
materiellt Overstiga den allmanna arliga hyreshojningen.

Finansiella mal

o Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppna en genom-
snittlig arlig tillvaxt i langsiktigt substansvarde (EPRA NRV)
per aktie om minst 15 procent inklusive eventuella varde-
overforingar. Per den 30 september 2021 uppgick arlig
tillvaxt i langsiktigt substansvarde per aktie till 46 procent.

e Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppné genomshittlig
arlig tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie om minst 12
procent.

Finansiella riskbegransningar och utdelningspolicy

KlaraBo efterstravar en begransad finansiell risk med foljande

overgripande riskbegransningar:

¢ Belaningsgraden ska langsiktigt inte dverstiga 65 procent
av fastigheternas marknadsvarde. Per den 30 september
2021 uppgick belaningsgraden till 54,1 procent.

¢ Soliditeten ska langsiktigt 6verstiga 25 procent. Per den 30
september 2021 uppgick soliditeten till 40,6%.

¢ Rantetackningsgraden ska langsiktigt dverstiga 1,5 ganger.
Rullande 12 manader per den 30 september 2021 uppgick
rantetackningsgraden till 2,1x.

Bolaget har i sin utdelningspolicy faststallt att KlaraBo lang-
siktigt ska dela ut 50 procent av beskattat forvaltningsresultat.
Dock kommer KlaraBo att prioritera tillvaxt genom nypro-
duktion, investeringar i befintligt bestand och férvarv under de
narmaste aren, varfér utdelningar da kan komma att utebli.

Hallbarhetsarbete

KlaraBo arbetar systematiskt med att forena miljomassig,
ekonomisk och social hallbarhet. Detta arbete har genererat
saval samhallsnytta som kundnytta och kommer att fortsatta
tillampas i Bolagets bostadsfastigheter och i nyproduktionen.
KlaraBo varnar om god inomhusmiljoé och sunda material som
minimerar miljdpaverkan under hela fastighetens livslangd. |
bade utvecklingsfasen av ett projekt och férvaltningsverksam-
heten valjer KlaraBo koncept och I6sningar som bidrar positivt

Verksamhetsbeskrivning

till hallbarhetsmalen. Som langsiktig fastighetsagare har
KlaraBo som ambition att férvalta och foradla fastigheterna
med minimal miljdbelastning till maximal kundnytta. Att inte-
grera miljomassig, ekonomisk och social hallbarhet ar en
naturlig del av koncernens verksamhet.

Sociala och ekonomiska mal

» (Oka engagemanget i Bolagets omraden genom att till
exempel erbjuda sommararbete till langtidsarbetsldsa och
till ungdomar som en vag in pa arbetsmarknaden.

¢ Bygga fler nya hallbara och miljocertifierade, kvalitativa,
funktionella, kostnads- och yteffektiva bostader.

e Renovera for en langsiktigt hallbar férvaltning dar omfatt-
ningen av renoveringsatgarder anpassas for att tillgodose
saval byggnadens tekniska forutsattningar som hyres-
gasternas efterfragan.

Genom att forse omradena dar KlaraBo verkar med valpla-
nerade gronomraden, torg och kontaktytor skapar Koncernen
en 6kad trygghet och framjar hyresgasternas livskvalitet. Som
langsiktig fastighetségare ar KlaraBos installning att bostads-
omradenas gemensamma funktioner pa sikt ska planeras och
utvecklas efter hyresgasternas dnskemal.

Miljomal

* Minska energiférbrukningen.

e Anvanda fornybara energikallor. KlaraBo arbetar standigt
med att minska beroendet av fossila branslen, bland annat
genom att:

— vid upphandling av nya elavtal alltid valja el fran
fornybara energikallor;

— vid upphandling av gas alltid vélja biogas istéllet for
naturgas; och

— vid upphandling av fjarrvarme diskutera med leveran-
toren for att uppna basta majliga fossilfria I16sning.

Hallbar nyproduktion
KlaraBo erbjuder klimatsmarta bostader som ar utvecklade for
att i storsta mojliga utstrackning byggas i tra. Syftet med detta
ar att erbjuda ett klimatsmart boende och samtidigt fa en
rationell produktion. Tra ar ett fornybart byggmaterial som
lagrar koldioxid under hela sin livstid. Att tillverka ett trahus
kraver dessutom i sig mindre energi an tillverkning av betong
eller stalkonstruktioner och darmed bidrar valet av tra till Iagre
koldioxidutslapp. KlaraBo anvander FSC-markt tra i nyproduk-
tionen, vilket innebar att materialet kommer fran ett ansvars-
fullt skogsbruk som tar hansyn till manniskor och miljo.
Bolagets affarsidé ar att utga fran ett begransat antal bygg-
nadsalternativ, KlaraBo-hus, som anpassas for respektive
plats. Grunden ar ett systematiskt arbetssatt som ger optimalt
resursutnyttjande och sékrar saval hog kvalitet som god
arbetsmiljo. Byggvolymerna prefabriceras i innemiljo i
Baltikum av samarbetspartners for att sedan transporteras till
byggarbetsplatsen for montage i Sverige. Materialval till fasad
och tak anpassas till respektive projekt. Byggnation pa detta
satt resulterar i energibesparingar da byggprocessen med
industriell byggteknik ar energieffektiv med farre transporter,
kortare byggtider an byggnation i betong och snabbare
montage vilket resulterar i minskade kostnader. KlaraBo-hus
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under uppférande uppférs enligt Sweden Green Building
Councils miljocertifiering Miljobyggnad Silver.

Byggnaderna ar dessutom energieffektiva. KlaraBos nypro-
duktion foljer Boverkets nomer for energiférbrukning och har
valisolerade vaggar, fonster med hog isoleringsformaga, snal-
spolade vattenblandare och energisnala vitvaror. Energifor-
brukningen for KlaraBos hus utgor ungeféar halften av kravet
som anges i Boverkets Byggregler (BBR) . Detta uppnas med
hjalp av energismarta materialval och lokal energitillférsel i
form av solceller, men ocksa genom att produktionsmetoden
tillter valisolerade konstruktioner med moduler som gér att
Bolaget far dubbla innervéaggar samt dubbla bjélklag med
isolering. Detta resulterar i en valisolerad konstruktion med ett
lagt primarenergital i sin helhet. Genom att bygga med hdg
kvalitet och energieffektivt okar fastighetens livslangd och ges
KlaraBo mojlighet att planera langsiktigt gott underhall som i
sin tur leder till hallbara livsmilj6er. KlaraBo-hus uppférs med
ambition att klara motsvarande krav som stélls i certifierings-
systemet Svanen.

KlaraBos affarsmodell

Nybyggnation och
projektutveckling

/l\

Utdver projektutvecklingsportféljen,
medverkar KlaraBo i ett antal kommunala

markanvisningstavlingar %

Renovering

Organisation
Per den 30 september 2021 var 66 personer anstallda i
KlaraBo, varav 15 kvinnor och 51 méan.

Affarsmodell

KlaraBos affarsmodell bygger pa en langsiktig forvaltning

genom forvarv, nybyggnation och renovering. Bolagets

strategi utgors av foljande:

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

e Vardeskapande atgarder inom befintliga férvaltningsfastig-
heter, saval intaktshdjande som kostnadssankande.

e Forvarv av bostadsfastigheter, foretradesvis med renove-
ringspotential, och forvarv av markomraden och byggratter
for nyproduktion av bostader for langsiktigt &gande.

Forvarv

Hog EPRA NRV tillvaxtpotential fran forvary,
nybyggnation och renoveringar
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FORVALTNINGSFASTIGHETER
Fokus pa attraktiva bostader pa
starka orter med befolkningstillvaxt
och stark arbetsmarknad. Fokus pa
orter med god avkastning till
begransad risk.

FORVALTNING | EGEN REGI

STANDARDHOJANDE ATGARDER

Fokus pa anpassade vardeskapande

kunderbjudande om atgarder
i fastigheten som hojer den generella

Forvaltning i egen regi ger kontinuerlig
optimering och kontroll av drift- och
underhallskostnader samt fokus pa

standarden och bidrar till 0kat driftnetto.

VARDESKAPANDE RENOVERING
Aktiv renoveringsstrategi genomfors
I6pande vid hyresgastomflyttning.
Utférandet anpassas till den lokala
marknaden. Okar fastighetsvardet och
bidrar till forbattrat kassaflode.

Overskottsgrad.

Fastighetsforvaltning
KlaraBos férvaltningsorganisation utgérs per datumet fér
Prospektet av cirka 50 anstéllda uppdelat pa Bolagets fyra
geografiska omraden Region Syd, Region Ost, Region Mitt
och Region Nord. | respektive geografiskt omrade rapporterar
lokala forvaltare till en omradeschef som ansvarar for forvalt-
ningen av fastigheterna i regionen. Omradescheferna rappor-
terar i sin tur till KlaraBos fastighetschef, Jimmy Larsson,
baserad i Malmé.

KlaraBo bedriver en langsiktig férvaltning med ambitionen
att forvaltningsarbetet ska skotas internt och med en lokal

narvaro. Den tekniska forvaltningen och det generella under-
hallet av KlaraBos fastigheter bedrivs till stor del av Bolagets
egen personal i de respektive regionerna, vilket kompletteras
av inhyrda tjanster avseende exempelvis rormokeri och elektri-
citet. Lokalkonverteringar, centrala upphandlingar samt efter-
levnad av myndighetskrav centraliseras i forvaltningsorganisa-
tionen. Genom geografisk narhet och I6pande dialoger med
hyresgasterna sakerstaller Bolaget att lampliga vardeska-
pande forbattringar genomfors pa fastigheterna, vilket séker-
staller kundnéjdheten bland hyresgasterna och mojliggor
hyresokningar.

Jimmy Larsson
Fastighetschef

[ [
Region Syd Region Ost

Evert Rydell
Omréadeschef
Trelleborg

Robert Pejic
Omradeschef
Oskarshamn

20 anstallda

13 anstallda

[ I
Region Mitt Region Norr

Peter Zetterlund
Omradeschef
Bollnas

Malin Soderlund
Omradeschef
Borldnge

4 anstallda 4 anstallda
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Projektutveckling och nyproduktion

KlaraBo arbetar med hela vardekedijan for hyresratter, fran
projektutveckling via byggnation till egen forvaltning. For att na
de operationella malen géllande nyproducerade hyresratter
bedrivs ett kontinuerligt arbete med tillskapandet av bygg-
ratter. Arbetet bedrivs genom aktivt deltagande i kommunala

markanvisningar, bearbetning av kommuner for direkt-
anvisning av mark, fortatningar pa egna fastigheter samt
férvarv av fastigheter med befintlig byggratt eller byggratts-
potential. Till grund ligger en analys dar bland annat ortens
befolkningsutveckling, funktionella arbetsmarknad samt
marknadens betalningsférmaga utreds.

@/ Byggrittsutredning %9 Projektutveckling > ﬁ Nyproduktion

Projektportfolj
¢ Deltagande i kommunala e Beslut om markanvisning e Bygglovsprocesser
markanV|§nlpgstavl|ngarsamt e Tecknade forvarvsavtal e Byggstartade projekt
direktanvisningar
e Egna fastigheter med pagaende ¢ Produktion

o Fortatningsprojekt pa befintliga
fastigheter

e Foéradling av befintliga fastig-
heters ytor sasom nyttjande
av ravindar eller konvertering
av lokaler till bostader

e Forvary av fastigheter med
befintliga byggratter eller
byggrattspotential

¢ Initiering av planprocess
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planprocess eller fardig detaljplan

Inflyttning och 6verlamning
till egen férvaltning



Fér nyproduktion tillampar KlaraBo en langt driven standardi-
sering av bostadsprodukten. | en kontrollerad industriell
process med trd som huvudsakligt byggmaterial tillverkas
bostadsenheter som baseras pa ett antal grundldggande
lagenhetsmodeller, sa kallade baslagenheter. Bostads-
enheterna tillverkas i Estland och Litauen av Harmet Modular
Building respektive Nordic Homes. Vidare har Bolaget aven
ett ramavtal med den industriella flerbostadshustillverkaren
Sizes. Dessa, enligt Bolaget, valplanerade och yteffektiva

Enrumslégenhet — 38,4 kvm

1 RoK

- —

\
\
J L1

Trerumsldagenhet— 72,8 kvm

3 RoK E C1

De fardiga flerbostadshusen uppvisar mangfald i gestalt-
ningen. Aven om de enskilda lagenheterna har en gemensam
grund och ar byggda med trastommar, kan fasader och tak ha
manga olika utféranden i varierande material.

Byggvolymerna prefabriceras i inomhusmiljé av samarbets-
partners i Baltikum och transporteras darefter till Sverige.
Husen produceras i storsta mojliga utstrackning i tra, med en

Verksamhetsbeskrivning

baslagenheter utgér grunden for samtliga bostader som
KlaraBo bygger, for att pa sa vis uppna optimalt resursutnytt-
jande. KlaraBo har utvecklat flera baslagenheter, allt fran ett till
fyra rum och kék. Dessa lagenheter gar att spegelvanda och
anvanda i olika kombinationer for att skapa ratt erbjudande till
olika marknadssegment. Byggnation pa detta sétt resulterar i
energibesparingar och snabbare montage med kortare
byggtid, vilket resulterar i minskade kostnader.

Tvarumslagenhet — 53,6 kvm

2 RoK D1

B1

KOMBINERAS
MED 2 RoK
ELLER 4 RoK

oo | |

D1

Fyrarumsléagenhet — 88,4 kvm
4 RoK E CZm/ C3

D3/D4

! o

Elc2 b3 “‘

KAN
KOMBINERAS

ELLER 4 Rok

=/

4 RoK - PRINCIP

version av platta pa mark som grundkonstruktion. Taken byggs
i stérsta mojliga man aven som volymer, som levereras med
lagenhetsmodulerna, och kan utformas som sadeltalk,
pulpettak eller laglutande tak, beroende pa vad som efter-
fragas. Husen gor sig bast med tva till fem vaningar med loft-
gangsldsningar, men aven punkthus ar mdjliga att producera.
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Genomférda projekt

Per dagen for Prospektet har KlaraBo genomfort tre projekt
med sammanlagt 164 lagenheter. De fardigstallda projekten
avser fastigheter i Bjuv (54 lagenheter), Svalov (54 lagenheter)
och Hoganas (56 lagenheter).

KlaraBos fastigheter i Bjuv

Pilotprojektet for KlaraBo, i vad Bolaget anser vara ett av Bjuv
kommuns mest intressanta och naturskéna omraden,
omfattade byggnation av 54 hyreslagenheter fordelat pa sex
tvavaningsfastigheter med storlekar mellan 35-85 kvadrat-
meter och med ett totalt hyresvarde uppgaende till 5,2 mkr.

Lagenheterna byggdes i tva etapper med inflyttning
september 2018 samt maj 2019. Ett stort intresse baddade for
en smidig uthyrning och lagenheterna har varit fullt uthyrda
sedan dag ett. Lagenheterna haller en hog standard med
genomgaende parkettgolv, helkaklade badrum, klinker i hall,
vita slata vaggar, goda forvaringsutrymmen och fullt utrustade
med vitvaror. Samtliga ldgenheter har tvattmaskin och tork-
tumlare samt en egen balkong.

KlaraBos fastigheter i Svalov
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KlaraBos andra projekt genomfordes i centrala Svalév. Aven
har byggdes 54 hyreslagenheter fordelat pa sex tvavanings-
fastigheter med storlekar mellan 35-85 kvadratmeter och ett
totalt hyresvarde uppgaende till 5,3 mkr. Likt pilotprojektet i
Bjuv fanns ett stort intresse och lagenheterna har varit fullt
uthyrda sedan dag ett. Inflyttningen skedde i maj 2020.

Fastigheterna ar belagna i ett lugnt omrade med nérhet till
natur och goda kommunikationer till samtliga storre samhallen
i regionen. Lagenheterna haller en hdg standard med genom-
gaende parkettgolv, helkaklade badrum, klinker i hall, vita slata
vaggar, goda férvaringsutrymmen och fullt utrustade med
vitvaror. Samtliga lagenheter har tvattmaskin och torktumlare
samt en egen balkong.
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KlaraBos fastigheter i Hoganas

KlaraBos tredje projekt genomférdes i Hoganas. Har byggdes
56 hyreslagenheter férdelat pa tva trevaningsfastigheter med
storlekar mellan 35-85 kvadratmeter och ett totalt hyresvarde
uppgaende till 5,6 mkr. Till skillnad fran tidigare projekt har
dessa fastigheter aven hiss.

Fastigheterna ar belagna i omradet Sjocronan, vilket ar ett
lugnt omrade med gangavstand till havet och goda kommuni-
kationsmojligheter. Lagenheterna haller en hdg standard med
genomgaende parkettgolv, helkaklade badrum, klinker i hall,
vita slata vaggar, goda férvaringsutrymmen och fullt utrustade
med vitvaror. Alla Iagenheter har tvattmaskin och torktumlare
samt en egen balkong.

Pagaende och fardigstallda projekt — ackumulerade siffror

Boarea, kvm 20644
Antal lagenheter 332
Hyresniva per kvm, kr ~1450-1950
Driftnetto, tkr 29 386
Yield on cost, % 5,8%
Marknadsvarde vid fardigstallande, mkr 631
Byggkostnad, inklusive mark per kvm, kr 24592

Kalla: Bolagets interna system.

Yield on cost berdknas som driftnetto i forhallande till total
investering. Byggkostnad inkluderar investeringsstdd, moms,
valutaeffekter och mark.



Renovering

KlaraBo bedriver en successiv upprustning av fastighetsbe-
standet i samband med den naturliga omséattningen av hyres-
gaster, vilket minskar drift- och underhallskostnader och dkar
hyresintékterna utéver den generella hyresutvecklingen i
samhallet, se Figur 13.

Hyresvérde, indexerat

112 110,9

110

108 pd
-~ 76

106 procent-

104 / enheter

102 / e 1033.

100

98
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19 19 19 19 20 20 20 20 21 21 21
— KlaraBo = Generell utveckling

Figur 13. Kalla: Generell hyresutveckling inhamtad fran Hyresgastforen-
ingen. KlaraBos hyresutveckling inhamtad fran Bolagets interna system.

Besiktning
Inkor.nmfen > Investering/
uppségning e
[
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Bolaget investerar fortldpande i befintliga forvaltningsfastig-
heter genom vardeskapande atgarder, dar vardeskapande
totalrenovering ar den framsta investeringsatgarden. Total-
renovering innebar att Iagenheten renoveras i samband med
naturlig omflyttning i bestdndet. Renoveringsatgard genomférs
nar en befintlig hyresgast ar avflyttad och avslutas innan ny
hyresgast flyttar in. Renoveringen pagar under fyra till sex
veckor och under den perioden redovisas lagenheten som
vakant vilket tillfalligt paverkar den ekonomiska uthyrnings-
graden negativt.

Utdver atgarderna for totalrenoveringar av lagenheterna
fokuserar KlaraBo pa anpassade kunderbjudanden i form av
generella standardhdjande atgarder i fastigheterna. Detta sker
i form av erbjudanden till befintliga hyresgaster om olika tillval
som leder till 6kad kundndjdhet och som samtidigt bidrar till att
Oka det faktiska hyresvardet utdver de generella arliga hyres-
férhandlingarna.

> Uthyrningsprocess under uppségningstid > > Inflyttning >
[ | | |

Inom 2 veckor

Per den 30 september 2021 hade cirka 3 500 lagenheter
renoveringspotential (definierat som minst 20 procent hyres-
okning), motsvarande 66 procent av det totala bestandet,
vilket medfér goda férutsattningar for en fortsatt upprustning
av bestandet med forbattrat forvaltningsresultat som foljd.
Dettaillustreras i Figur 14, vilken visar antalet lagenheter med
renoveringspotential uppdelat per ort per den 30 september
2021.

Manad 1-3

Manad 3—-4,5
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Antal lagenheter med renoveringspotential i befintlig
férvaltningsportfolj per den 30 sep 2021

800

600

400

KlaraBos renoveringsmodell har en bevisad hyres- och varde-
Okande effekt. Bolagets renoveringar genomférs pa cirka fyra
till sex veckor till en investering om cirka 5 500 kr per kvm,
vilket féranleder genomsnittliga hyresokningar om cirka 380 kr
per kvm per ar. | Tabell 4 sammanstalls det ackumulerade
resultatet av Bolagets genomforda renoveringar och 6vriga
hyreshdjande forbattringar, vilka har féranlett en genomsnittlig
yield on cost om 8,1 procent per den 30 september 2021
exklusive forvarven av Kuststaden och fastigheterna i Gavle
och Skokloster. Yield on cost berdknas som hyresdkning och
kostnadsbesparing i relation till investering. KlaraBo reno-
verade 54 lagenheter under 2019 och 139 lagenheter under
2020. Under perioden januari till september 2021 renoverade
Bolaget 137 lagenheter.

Hyresokning /

kostnads- Brutto- Netto-
Pagaende och fardigstallda renoveringsprojekt per den 30 sep 20211  besparing, mkr vardedkning, mkr Investering, mkr vardedkning, mkr  Yield on cost, %
Renovering (minst badrum) 9,8 246,8 126,8 120,0 7,7%
Ovrigt hyreshéjande 1,4 33,8 12,2 21,6 11,4%
Kostnadssankande 0,2 4,0 1,6 2,4 11,3%
Totalt 1,3 284,6 140,6 144,0 8,1%

1) Siffror fore férvarven av Kuststaden, Gavle och Skokloster

Notera: Angivna belopp i tabellen ovan har avrundats medan berakningarna ar utférda med ett stérre antal decimaler. Avrundningarna kan darfér medféra att vissa berakningar och

sammanstallningar inte summerar.

Tabell 4

Hyresgaster

KlaraBos hyresgaster ar huvudsakligen privatpersoner som
hyr bostader, vilka per den 30 september 2021 utgjorde 85
procent av Bolagets kontrakterade arshyra. Bland Bolagets
ovriga hyresgaster aterfinns foretag och verksamheter som
KlaraBo anser kdnnetecknas av en stabil efterfragan. Per den
30 september 2021 uppgar cirka 8 procent av Bolagets
kontrakterade arshyra av uthyrning till offentlig samhallsverk-
samhet, 4 procent avser uthyrning till kommersiell verksamhet
sa som handel och kontor och resterande 3 procent avser
Ovrigt inklusive parkering och férradsutrymmen.
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Forvarv

KlaraBo ar ett forvarvsintensivt bolag som I6pande utvarderar
och genomfor férvarv av forvaltningsfastigheter och bygg-
ratter. Dartill sdker bolaget kommunala markanvisningar och
deltar i markanvisningstavlingar. Forvarv sker utifran ett lang-
siktigt perspektiv dar KlaraBo bland annat tar hansyn till fastig-
hetens lage och skick, renoveringspotential, potential for
nyproduktion, avkastningsnivaer och vardering. Bolaget vill
vaxa i hela landet och utvarderar forvarv i samtliga regioner;
Ost, Syd, Mitt och Nord.
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Fastighetsbestand

Oversikt utgors 85 procent av bostader, 8 procent av samhallsfastig-
KlaraBos bestand utgoérs av forvaltningsfastigheter i hela heter, 4 procent av kommersiella lokaler och 3 procent av
Sverige, vilka delas upp i regionerna Ost, Syd, Mitt och Nord. ovriga fastighetstyper.!) Under rakenskapsaret som avslu-
Per den 30 september 2021 bestod Bolagets fastighetsportfol; tades den 31 december 2020 uppgick omflyttningshastigheten
av 201 fastigheter med 5 367 lagenheter under forvaltning. till 19 procent.

Marknadsvardet for forvaltningsfastigheterna uppgick per den Vidare uppgick KlaraBos projektportfélj per den 30

30 september 2021 till 7 405 mkr, varav 7 276 mkr avser fastig- september 2021 till 1 397 lagenheter med en total uthyr-

heter i férvaltning. Resterande del utgérs av nyproduktions- ningsbar boarea om cirka 87 000 kvm, vilka beskrivs narmare
projekt och tomtratter. Den totala uthyrningsbara arean under rubriken "Projektportfol)”.

uppgick till cirka 416 000 kvm med ett sammanlagt arligt hyres-
varde om cirka 483 mkr. Av de kontrakterade hyresintakterna

Forvaltningsfastigheter
Geografisk nérvaro per den 30 september 2021 Oversikt férvaltningsportfélj per den 30 september 2021

7 405 mkr 17 496 kr

Fastighetsvarde Fastighetsvarde
per kvm

o— Sundsvall (430)

Bollnas (610)
.; Gavle (131) 85% 483 mkr

O Bornge156) Bostader?) Hyresvarde
Y Habo (142)
/ Smedjebacken (81) 5 367 41 6 000
Ludvika (276) Vastervik (167) Lagenheter under kvm
Tranas (312) Visby (885) (Rl Uthyrbar area
Jonkoping (138) / Oskarshamn (32)
Haganés (56) Vaggeryd (126) 1 01 7 kr 990/0
v (54 Nybro (263) Genon:)ser:-llt(t\lllr?l ;rshyra Reell uthyrningsgrad
Helsingborg (74) @ Ronneby (426)

Svalov (54)

Malmé (49) &
‘\ Trelleborg (905)

Antal lagenheter i parentes.

1) Ovriga fastighetstyper inkluderar parkeringsplatser, férrad och lagerutrymmen.
2) Baserat pa area.
3) Bostader exklusive nyproduktion och renoverade lagenheter.
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Férdelning per region 30 september 2021, fastighetsvérde

M Syd 37%

B Ost33%

B Nord 17%
Mitt 13%

Férvaltningsfastigheter per region per den 30 september 2021

7 276 mkr

Fordelning per region 30 september 2021, hyresvérde

B Ost35%

@ Syd 33%

I Nord 18%
Mitt 14%

483 mkr

Antal Antal Uthyrbar area, tkvm Marknadsvarde
Region fastigheter lagenheter BOA LOA Total mkr kr/kvm
Mitt 74 786 50,3 11,9 62,2 962 15460
Nord 16 1040 72,9 2,7 75,5 1205 15953
Syd 59 1618 103,8 26,9 130,8 2694 20600
Ost 52 1923 127,7 19,7 147,4 2416 16 391
Totalt 201 5367 354,7 61,2 415,9 7276 17 496

Hyresvérde Ekonomisk Reell uthyr- Kontrakterad Fastighetskostnader Driftnetto
Region mkr krlkvm  uthyrningsgrad, % ningsgrad, % arshyra, mkr mkr  mkr/kvm mkr  mkr/kvm
Mitt 70,5 1134 96% 98% 67,4 28,1 451 39,3 632
Nord 85,0 1126 92% 97% 78,3 311 411 47,2 625
Syd 160,0 1224 95% 99% 152,0 50,4 385 101,6 77
Ost 167,2 1135 94% 100% 156,6 58,0 394 98,6 669
Totalt 482,8 1161 94% 99% 454,2 167,5 403 286,7 689

Tabell 5 och 6. Oversikt av KlaraBos férvaltningsfastigheter per region per den 30 september 2021.

INBJUDAN TILL TECKNING AV B-AKTIER | KLARABO SVERIGE AB (PUBL)



Fastighetsbestand

Férvaltningsfastigheter per ort per den 30 september 2021

Uthyrbar area, tkvm Fastighetsvarde Hyresvérde Ej renoverat

Antal B Reell uthyr- Nypro- (andel av

Region lagenheter Bostader Ovrigt Totalt mkr kr/kvm mkr kr/lkvm  ningsgrad?  duktion totalen)

Trelleborg Syd 905 58,4 15,9 74,3 1465 19711 87,2 1174 100,0% - 75%
Ronneby Syd 426 28,1 7.4 35,5 573 16 126 40,6 1142 97,9% - 15%
Malmé Syd 49 3.2 2,9 6,1 210 34310 9,9 1613 100,0% - 20%
Helsingborg Syd 74 4,5 0,6 52 147 28 351 6,3 1223 100,0% - 79%
Héganéas Syd 56 3.2 0,0 3.2 109 34124 55 1733 100,0% Ja -
Svalov Syd 54 3.2 0,0 3.2 97 30212 53 1651 100,0% Ja -
Bjuv Syd 54 3,2 0,0 3.2 94 29030 52 1614 100,0% Ja -
Visby Ost 885 59,2 3,9 63,1 1102 17 462 73,3 1161 100,0% - 82%
Vastervik Ost 167 12,5 6,5 19,0 366 19261 26,5 1394 100,0% - 60%
Tranas Ost 312 20,7 2,8 23,5 340 14 454 25,3 1074 98,7% - 59%
Jénkoping Ost 138 9,9 0,5 10,4 214 20557 11,3 1087 100,0% - 71%
Nybro Ost 263 14,6 1,0 15,6 195 12532 14,8 947 100,0% - 100%
Vaggeryd Ost 126 8,7 0,5 9,3 M 11 960 9,1 985 100,0% - 99%
Oskarshamn Ost 32 21 4,4 6,5 87 13490 7,0 1084 100,0% - 38%
Bollnas Nord 610 43,6 2,5 46,1 674 14 640 51,3 1114 96,9% - 44%
Sundsvall Nord 430 29,2 0,3 29,5 531 18 001 33,7 1143 98,1% - 40%
Borlange Mitt 156 9,0 71 16,1 281 17 432 21,5 1334 100,0% - 56%
Habo Mitt 142 9,7 1,5 11,2 261 23158 13,7 1215 99,3% - 99%
Gavle Mitt 131 8,5 1,3 9,8 216 22077 11,2 1144 99,2% - 96%
Ludvika Mitt 276 18,3 0,7 19,0 155 8202 18,2 958 96,0% - 98%
Smedjebacken Mitt 81 4,8 1,3 6,1 49 8036 6,1 989 97,5% - 84%
Totalt 5367 354,7 61,2 415,9 7276 17 496 482,8 1161 99,0% - 66%

1) Antal uthyrda lagenheter justerat for Iagenheter som ar tomstallda till foljd av beslut om renovering samt uthyrda lagenheter dér inflytt &nnu inte skett i relation till totalt antal
lagenheter.

Tabell 7. Oversikt av KlaraBos férvaltningsfastigheter per ort per den 30 september 2021.
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Trelleborg

Antal lagenheter 905
Uthyrbar area, kvm 74 340
Hyresvarde, mkr 87,2
Reell uthyrningsgrad  100,0%

 Forvarvat fran kommunen
« Fastigheter belagna bade
i och utanfor stadskérnan

Malmo

Antal lagenheter 49
Uthyrbar area, kvm 6121
Hyresvarde, mkr 9,9
Reell uthyrningsgrad  100,0%

« Fastigheter belagna

i stadskarnan
Hoganas
Antal lagenheter 56
Uthyrbar area, kvm 3185
Hyresvarde, mkr 55

Reell uthyrningsgrad  100,0%

* Nyproduktion

Bjuv

Antal lagenheter 54
Uthyrbar area, kvm 3224
Hyresvarde, mkr 52

Reell uthyrningsgrad  100,0%

* Nyproduktion
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Ronneby

Antal lagenheter 426
Uthyrbar area, kvm 35539
Hyresvarde, mkr 40,6
Reell uthyrningsgrad ~ 97,9%

« Fastigheter belagna bade
i och utanfér stadskérnan

Helsingborg

Antal lagenheter 74
Uthyrbar area, kvm 5178
Hyresvarde, mkr 6,3
Reell uthyrningsgrad  100,0%

« Fastigheter belagna

i stadskérnan
Svalov
Antal lagenheter 54
Uthyrbar area, kvm 3204
Hyresvarde, mkr 5,3

Reell uthyrningsgrad ~ 100,0%

* Nyproduktion



Region Ost

Visby

Antal lagenheter 885
Uthyrbar area, kvm 63109
Hyresvarde, mkr 73,3

Reell uthyrningsgrad  100,0%

 Forvarvat fran kommunen
« Fastigheter belagna utanfor
stadskarnan

Tranas

Antal lagenheter 312
Uthyrbar area, kvm 23529
Hyresvarde, mkr 25,3

Reell uthyrningsgrad ~ 98,7%

< Fastigheter belagna

i stadskarnan
Nybro
Antal lagenheter 263
Uthyrbar area, kvm 15592
Hyresvarde, mkr 14,8

Reell uthyrningsgrad  100,0%

+ Fastigheter belagna

i stadskarnan
Oskarshamn
Antal lagenheter 32
Uthyrbar area, kvm 6472
Hyresvarde, mkr 7,0

Reell uthyrningsgrad  100,0%

« Fastigheter belagna
i stadskarnan

Fastighetsbestand

Vastervik

Antal lagenheter 167
Uthyrbar area, kvm 19009
Hyresvarde, mkr 26,5

Reell uthyrningsgrad  100,0%

« Fastigheter belagna bade
i och utanfér stadskéarnan

Jonkoping

Antal lagenheter 138
Uthyrbar area, kvm 10410
Hyresvarde, mkr 11,3

Reell uthyrningsgrad  100,0%

« Fastigheter belagna
i Huskvarna, utanfor

Jonkodping
Vaggeryd
Antal lagenheter 126
Uthyrbar area, kvm 9252
Hyresvarde, mkr 9,1

Reell uthyrningsgrad ~ 100,0%

« Fastigheter belagna utanfor
stadskérnan
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Region Nord

Region Mitt

iy

;ii 1!]1;\5 |
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Bollnas

Antal lagenheter 610
Uthyrbar area, kvm 46 020
Hyresvarde, mkr 51,3

Reell uthyrningsgrad ~ 96,9%

« Fastigheter belagna bade
i och utanfér stadskarnan

Borlange
Antal lagenheter 156
Uthyrbar area, kvm 16 091

Hyresvarde, mkr 21,5
Reell uthyrningsgrad  100,0%

« Fastigheter belagna bade
i och utanfor stadskéarnan

Gavle

Antal lagenheter 131
Uthyrbar area, kvm 9784
Hyresvarde, mkr 11,2

Reell uthyrningsgrad ~ 99,2%

 Fastigheter belagna

i stadskarnan
Smedjebacken
Antal lagenheter 81
Uthyrbar area, kvm 6129
Hyresvarde, mkr 6,1

Reell uthyrningsgrad 97,5%

+ Fastigheter belagna
i stadskarnan

Sundsvall

Antal lagenheter 430
Uthyrbar area, kvm 29499
Hyresvarde, mkr 33,7

Reell uthyrningsgrad ~ 98,1%

« Fastigheter belagna utanfor
stadskérnan

Habo

Antal lagenheter 142
Uthyrbar area, kvm 11249
Hyresvarde, mkr 13,7

Reell uthyrningsgrad ~ 99,3%

« Fastigheter belagna
i Storstockholm

Ludvika

Antal lagenheter 276
Uthyrbar area, kvm 18 951
Hyresvarde, mkr 18,2

Reell uthyrningsgrad ~ 96,0%

« Fastigheter belagna utanfor
stadskarnan



Fastighetsférteckning per den 30 september 2021

Kommun
Bollnas
Bollnas
Trelleborg
Smedjebacken
Bollnas
Sundsvall
Smedjebacken
Bollnés
Bollnas

Malmé
Sundsvall
Ludvika
Borlange
Smedjebacken
Smedjebacken
Ludvika
Ludvika
Bollnas
Bollnas
Bollnas
Borlange
Ludvika
Malmé
Borlange
Smedjebacken
Bollnas

Bjuv
Smedjebacken
Smedjebacken
Ludvika
Ludvika
Helsingborg
Svalév
Hbéganas
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Bollnas
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg
Trelleborg

Fastighet

Annexet 2

Balder 2, 3, 4
Boktryckaren 1
Hagbacken 4

Gnistan 2

Gangsta 1:2
Kugghjulet 5

Haggesta 4:21
Haggesta 7:101-7:102
Halleflundran 8

Harsta 9:3
Lisselmagtorpet 10:14
Kvarnsveden 3:196-3:197
Mataren 1

Skakbordet 1 & 2
Skalkenstorp 17:1-17:16
Oraberget 11:80-11:82
Ren 30:17, 30:49, 30:67
Ren 30:204-351

Ren 30:352, 30:353
Sigge 5

Orntorp 3:5
Skrattmasen 4
Skraddaren 2

Borgen 9

Séaversta 7:75

Tibbarp 1:91

Posten 10

Posten 11

Oraberget 10:39-59:2
Orntorp 1:29-5:35
Navaren 8 & 10
Felestad 27:146
Sjocrona 6 & 7
Fagerangen 1-6
Katten 40

Linden 12

Stigbygeln 6

Triangeln 45

Delfinen 51&52
Husaren 16

Husaren 17

Triangeln 40
Lavendeln 1

Spoven 3

Sjéjungfrun 11
Vaduren 8 & 13
Gamen 15

lllern 1 & Hermelinen 1,2,4
Hermelinen 3

Lodjuret 1

Orren 22

Ren 30:184

Delfinen 4

Delfinen 5

Delfinen 7

Delfinen 8

1-1,5
Fastighetstyp RoK
Bostader 2
Bostader 0
Bostader 16
Bostader 0
Bostader 0
Bostader 13
Bostader 0
Bostader 8
Bostader 69
Bostader 5
Bostader 25
Bostader 0
Bostader 27
Bostader 0
Bostader 0
Bostader 2
Bostader 26
Bostader 4
Bostader 1
Bostader 0
Lokaler 0
Bostader 0
Lokaler 0
Lokaler 0
Bostader 2
Bostader 8
Bostader 12
Bostader 0
Bostader 3
Bostader 34
Bostader 0
Bostader 0
Bostader 12
Bostader 15
Bostader 72
Bostader 1
Bostader 2
Bostader 26
Bostader 4
Bostader 9
Bostader 0
Bostader 8
Bostader 18
Bostader
Bostader 16
Bostader
Bostader 1
Bostader 0
Bostader 25
Bostader 0
Bostader 0
Bostader 0
Mark n.a.
Mark n.a.
Mark n.a.
Mark n.a.
Mark n.a.

2-2,5
RoK

24

68

17

163

34

101

115

N O = -
o N = BN D

N
[} w = AN =2 OON B =
@ OO =2 N W =2 O 0 U1 0 =~ N O 0 0 U1 O © O O

-
O W o N W W b W

n.a.
n.a.
n.a.
n.a.
n.a.
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Antal lagenheter

3-3,5
RoK

2
10
56

45

44

149

AW = (o]
© W O O O O

N W =
0 B 2 W 00 0O U O O o o

=
(S el

125

N
&~ N oo

-

=y
O N O O OO O W O OO © o »

-

[}

n.a.
n.a.
n.a.
n.a.
n.a.

4-4,5
RoK

-
-

-
O O O O O N O O N OO O O W W o o N

= o
O O N O O O WO OO ~ 0O =~ 22~ O0ONOEO - O 0O O O O 0 O O O o O o —

o

n.a.
n.a.
n.a.
n.a.
n.a.

>5 RoK

O O O O O O O O O O O O O WO O W O O O O O O O O O NOOOOOOOOODOOOOOoO O -~ NO O -~ 0 O o o -

o

n.a.
n.a.
n.a.
n.a.
n.a.

Totalt
12
12
96

8
13
140
17
8
289
49
290

156

12
66
46
26
150
76

24
54

18
112
52
74
54
56
359
12
17
85
15
84
12
18
21

18
35
19

63

10

27
n.a.
n.a.
n.a.
n.a.
n.a.

Bostader
924
912

6604
402
1031
10229
970
392
18719
3187
18 960
0
8958
201
602
4346
2796
1730
13648
4932
0
0
0
0
864
1376
3204
744
1027
6950
4197
4535
3204
3185
24 256
815
999
5302
899
5352
926
990
699
579
761
2291
1210
460
3536
0
707
2022
n.a.
n.a.
n.a.
n.a.
n.a.

Fastighetsbestand

Uthyrbar area, kvm

Lokaler
372

0

0

0

579

120

372
491

80

o O ©O O O o

52
60
3942

2443
3072
683

436
80
461

81

5397
140
39
33
292
1484

o O O o o

509
5325

751
808

392
n.a.
n.a.
n.a.
n.a.
n.a.

Ovrigt
91

0

212

18

237
20

46

562

203

1"

69

25

45
47

o O o o o

130

n.a.
n.a.
n.a.
n.a.
n.a.

Totalt
1387
912
6816
402
1628
10229
1090
392
19262
3678
19270
120
9077
201
602
4 346
2796
1730
14 009
5087
3942
36
2443
3072
1547
1613
3224
1180
1107
7 457
4197
5178
3204
3185
29 856
966
1040
5404
1216
6881
973
990
719
579
761
2800
6 535
460
4417
808
707
2414
n.a.
n.a.
n.a.
n.a.
n.a.
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Kommun
Visby

Visby
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Tranas
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Oskarshamn
Vastervik
Nybro

Nybro

Nybro

Nybro

Vaggeryd
Vaggeryd
Vaggeryd
Vaggeryd

Vaggeryd

Vastervik
Vastervik
Vastervik
Vastervik
Vastervik
Vastervik
Vastervik
Vastervik
Vastervik
Vastervik
Vastervik

Vastervik
Vastervik
Huskvarna
Ronneby

Ronneby

Fastighet
Staven 1

Bogen 1

Hasten 1
Marden 13
Tigern 7
Tjadern 20
Vega 2

Lyran 5
Muraren 1
Spinnaren 9
Norrmalm 13
Hoken 14
Snickaren 9
Snickaren 13
Eldaren 23
Duvan 18
Véaduren 1
Lokatten 14
Sddra Gyllenfors 21
Strémsholmen 1
Béagaren 4
Biljarden 15
Knekten 1
Elefanten 30
Duvan 4

Duvan 5
Oskarshamn 3:9
Orion 2

Fogden 1

Larkan 13 & Bofinken 6

Delfinen 1
Raven 1
Valen 1

Staren 5
Trasten 3
Alen 1
Alen 2

Alen 4

Fabrikanten 10-11
Fabrikanten 21
Hovslagaren 19
Jattegrytan 2
Kramaren 7
Masten 3
Svanen7
Tuppen 9
Langholmen 1
Skeppet 5
Residenset 12

Prosten 22
Lingonet 18
Ekorren 1
Elsa 12

Ernst 1

Antal lagenheter

1-1,5 2-2,5 3-3,5 4-4,5
Fastighetstyp RoK RoK RoK RoK

Bostader 79 101 283 19
144 170
1"

(2]
©
N
o

Bostader

[«2]

Bostader

oo

Bostader
Bostader

N

a N
N

w o N

Bostader

-
[}

Bostader
Bostader
Bostader
Bostader
Bostader
Bostader
Bostader
Bostader

- O O N b O B B»
-

-

Bostader
Bostader
Bostader
Bostader
Bostader

N =, 0w o

-

Bostader
Bostader
Bostader

-
o © O

Bostader
Bostader
Bostader

- O O O O =~ 0O =2 N = O 0O O O O M O ~ 0O O O O = =
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Bostader
Mark
Lokaler

o 4o 2

>
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©

3

©

Lokaler

N
N
o o o

Bostader
Bostader

w
o

31
15

Bostader

-
e}
N
w

O O O O o o ¢

(%]
SN

Bostader

Bostéder/
lokaler

Lokaler
13 1"
13 1"

Bostader

© © o w
o
IN

w w o o

Bostader

Bostader/
lokaler

©
IS
©
I

Bostader/
lokaler

Bostader

N

Bostader

-

W o N AN O WO W o N

Bostader
Bostader
Bostader
Bostader
Bostader
Bostader
Bostader

- O O W N -~ OO —=~ON
N O g a b NN 0 A~ O D

o O =~ O N OoON

Bostader

Bostader/
lokaler 1 3

Lokaler 0 0 0
Bostader 30 19 60 29
Bostader 0 1 3 0

Bostader/
lokaler 0 1 1 0

o
o
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Totalt
482
403

23
14
1"
41
16

21
10
10

15

17

35

17
27

17
15
n.a.

57
41
78
87

14

36
36

36

13
21
11
44

10

13
18

Bostader
32661
26 503

1421
893
610

2660
932
582
432
371

1621
544
655
410

1027
437
344
918
497

2642
555

1255

1943

0

1143
954
n.a.

0
0

3168

2170

4518

4706

878
304
2510
2510

2508

847
1382
880
4080
577
420
658
648
970
1318
435

261

9921
901

155

Uthyrbar area, kvm

Lokaler
2472
1473

32
14
196
302
137

556

30
120

30

1007

15

90
2532

n.a.
1744
4409

o O o o

229

136

136

o O O o

335

o o

452

193

300
560
198

171

Ovrigt
0
0
3
0
0
0

24
0
20
0
10
30
16
47
0
0
0
25
35
0
0
42

o O O o

3
o

99

275
130
324
303

19
22

49
32

67

Totalt
35133
27 976

1456

907
806
2962
1093
582
452
371
2187
574
701
577
1027
467
344
1950
532
2657
555

1297

2033

2532

1143

954
n.a.

1843

4434

3442

2300

4842

5008

1107

304
2665
2532

2644

896
1413
880
4147
912
420
658
660
1422
1418
628

561
560
10410
901

326



Antal lagenheter

Fastighetsbestand

Uthyrbar area, kvm

1-1,5 2-2,5 3-3,5 4-4,5 N
Kommun Fastighet Fastighetstyp RoK RoK RoK RoK >5RoK Totalt Bostiader Lokaler Ovrigt Totalt
Bostader/
Ronneby Ernst7 lokaler 0 10 9 2 0 21 1676 2514 256 4446
Ronneby Frans 1 Bostader 1 8 3 0 13 990 0 115 1105
Ronneby Gertrud 12 Bostader 5 21 10 8 0 44 3298 178 50 3526
Bostéder/

Ronneby Knut 19 lokaler 7 15 0 0 0 22 1256 1937 62 3255
Ronneby Per 6 Bostader 0 1 5 1 0 7 629 483 1114
Ronneby Ronneby 25:27 Mark 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ronneby Skytten 3 & 4 Bostader 6 1 10 0 0 17 1011 110 80 1201
Ronneby Johannishus 1:19 Lokaler 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Ronneby Bjornen 4 Bostader 6 12 12 0 0 30 1668 55 107 1830
Ronneby Bjérnen 5 Bostader 9 15 18 0 0 42 2472 0 26 2498
Ronneby Brottaren 3 Bostader 0 35 39 0 0 74 4645 110 72 4827
Ronneby Féaktaren 9 Bostader 0 10 17 0 0 27 1871 88 0 1959
Ronneby lllern 1 Bostader 1 0 3 4 1 9 772 145 0 917
Ronneby lllern 2 Bostader 4 14 21 9 0 48 3533 331 0 3 864
Ronneby Loparen 3 Bostader 0 31 23 2 0 56 3244 380 147 3771
Ronneby Ronneby 24:12 Mark 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Gavle Vallbacken 10:5 Bostader 1" 8 10 0 0 29 1613 173 65 1851
Gavle Vallbacken 10:6 Bostader 0 16 0 0 0 16 944 0 58 1002
Gavle Vallbacken 10:7 Bostader 3 9 12 2 0 26 1926 173 8 2107
Gavle Véster 29:5 Bostader 9 18 29 3 1 60 4038 481 305 4824
Skokloster Skokloster 15:1 Bostader 3 1 6 3 3 16 1286 57 0 1343
Skokloster Skokloster 15:2 Bostader 0 9 1" 4 0 24 1780 0 0 1780
Skokloster Skokloster 15:3 Bostader 16 12 6 0 0 34 1776 0 0 1776
Skokloster Skokloster 15:4 Bostader 5 3 1 0 0 445 0 0 445
Skokloster Skokloster 15:5 Bostader 0 0 3 1 1 445 0 0 445
Skokloster Skokloster 17:1 Bostader 0 18 27 9 0 54 4005 1455 0 5460
Motala Munken 4(a) Bostader 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Héo6r Raven 17(a) Bostader 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Trelleborg Bildsnidaren 2(a) Bostader 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

892 2146 1934 357 38 5367 354688 55030 6167 415886
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Projektportfolj

Nedanstaende avsnitt innehéller uppskattningar gjorda av
KlaraBo avseende bland annat storleken pa samt marknads-
vérdet och hyresvérdet av fastigheterna i projektportféljen vid
férdigstéllande. Utfallet vid fardigstéllande kan komma att
skilja sig fran det som uttrycks i dessa uttalanden.

En central del i Bolagets uttalade tillvaxtstrategi ar nybygg-
nation av hallbara, hégkvalitativa och kostnadseffektiva hyres-
ratter genom egenutvecklade och industriellt producerade
KlaraBo-hus. KlaraBo har utstakat operationella mal om att

Geografisk fordelning av projektportféljen
per den 30 september 2021

o— Sundsvall

Falun

A\

Borlange //‘

Karlstad —_

Vasteras

Motala

pt!

Visby
Jonkoping
Oskarshamn
Hassleholm

Helsingborg
Kévlinge\.

Lund

Karlshamn

J
.

Karlskrona

Kristianstad

Ho66r
Malmo

I

Trelleborg

@ Pagaende byggnation

mellan 2021 till 2023 byggstarta minst 200 lgenheter per ar,
och darefter minst 500 lIagenheter arligen.

Per den 30 september 2021 uppgar KlaraBos projektportfol;
till 1 397 lagenheter, varav 173 lagenheter ar i byggnation. Den
uthyrbara boarean bedéms uppga till cirka 87 000 kvadrat-
meter. Forvantat hyresvarde uppgar till 143 mkr och forvantat
marknadsvarde vid fardigstallande uppgar till cirka 2 800 mkr.
Total investering for att realisera projektportféljen bedoms
uppga till cirka 2 300 mkr. Se tabell nedan for detaljerad infor-
mation.

Oversikt projektportféli
per den 30 september 2021

1397

Antal lagenheter
i projektportfoljen

173

Antal lagenheter
under byggnation

87 000 kvm

Uthyrbar boarea

1224

Antal lagenheter under
planering

2 837 mkr

Forvantat marknadsvarde
vid fardigstallande

143 mkr

Forvantat hyresvarde

Fdrdelning per region per den 30 september 2021, hyresvérde

W Syd 46%
M Mitt 34%
m Ost15%

Nord 5%

143 mkr
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Projektportfélj per den 30 september 2021

Fastighetsbestand

Antal Bedamt"fastig- Bedélr.nt
ligen- Bedémd Bedémd Area, tkvm hetsvarde hyresvarde
Projekt Kommun heter  byggstart inflyttning BTA BOA mkr  kr/kvm mkr  kr’/kvm Agarandel Status
Pagaende byggnation
Halleflundran 8 Malmé 5 2021 2021 0,2 0,2 8 51613 0,3 1950 100% -
kallare
Réven 1 Ho6r 41 2021 2022 3,3 2,8 80 28894 4,2 1503 100% -
Munken 4 Motala 46 2021 2021 41 3,3 106 32278 57 1742 100% -
Kvarnsveden 3:197 Borlange 58 2021 2022 4,5 3,7 135 36875 6,8 1855 60% —
Bildsnidaren 2 Trelleborg 23 2021 2022 1,7 1,4 57 41514 2,7 1962 100% -
Sum 173 13,8 1,2 385 34321 19,6 1749
I planering
Navaren 8 & 10 vind Helsingborg 16 2021 2022 0,7 0,6 30 47750 1,2 1878 100% Bygglov godkéant
Harsta 9:3 Sundsvall 67 2022 2022 5 4.4 157 36105 7.9 1816 60% Bygglov godkant
Aspeholm 13 Lund 20 2022 2022 1,4 1,2 37 30267 2,0 1662 100% Bygglovs-
projektering pagar
Halleflundran 8 vind Malmo 17 2022 2023 0,6 0,4 22 51613 0,8 1950 100% Planarbete pagar
Gullbernahult 12 Karlskrona 46 2022 2022 3,0 2,6 74 28049 3,8 1450 60% Bygglov inlamnat
Rédjan 7 Kavlinge 238 2022 2023 20,0 15,5 456 29413 24,0 1550 60% Planarbete pagar
Falun 9:22 Falun 135 2022 2023 10,0 8,7 223 25556 12,6 1450 60% Planarbete pagar
Hassleholm 87:22  Hassleholm 61 2022 2023 4,5 3,8 98 25556 5,6 1450 100% Planarbete pagar
Letten 1 Karlstad 118 2022 2023 10,0 7,7 257 33333 11,9 1550 60% Planarbete pagar
Lasarettet 8 Karlshamn 59 2022 2023 4,6 3,8 91 23832 55 1432 60% Planarbete pagar
Tellus 1 Motala 48 2022 2023 3,9 3,1 84 27368 4,9 1600 60% Bygglov inlamnat
Sétra Vasteras 55 2023 2024 4,5 3,6 140 38971 6,8 1900 100% Detaljplan lagakraft
Navaren 8 & 10 Helsingborg 30 2023 2024 2,5 2,0 106 53125 4,0 2000 100% Invéntar planbesked
fortatning
Fangelset 2 Kristianstad 107 2024 2025 7,5 6,0 252 41842 11,4 1890 100% Planarbete pagar
Ekorren 1 Huskvarna 74 2023 2024 6,0 4,8 179 37333 8,2 1700 100% Detaljplan lagakraft
Elefanten 30 Oskarshamn 39 2022 2023 2,5 2,0 53 26844 3,0 1508 100% Bygglov godkéant
Bogen 1 Visby 94 2024 2025 7.1 5,6 192 34118 9,9 1750 100% Planarbete pagar
Sum 1224 93,9 75,9 2452 32286 123,5 1626
Total 1397 107,6 87,2 2837 32548 1431 1642

Pagaende nybyggnation och projektutveckling per den 30 september 2021

Area, tkvm Investering, mkr Hyresvérde Drift-
Antal Antal netto, Forvantat varde vid
projekt lagenheter BOA LOA Bedomd Upparbetad mkr kr/lkvm mkr fardigstallande, mkr
Pagaende nybyggnation 5 173 13,8 1,2 327,9 104,0 19,6 1749 16,5 385,2
Pagéaende projektutveckling 17 1224 93,9 75,9 1996,0 6,2 123,5 1626 102,6 24515
Totalt 22 1397 107,6 87,2 23239 110,2 143,1 1642 119,2 2836,8

Planerade byggrétter per region per den 30 september 2021

W Syd 663
B Mitt 460
m Ost207

Nord 67

Hyresvérde per den 30 september 2021, mkr

800
626

600

400

200

0
30 september 2021 Potentiellt
hyresvarde
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Intéktsfordelning mellan KlaraBos affirsomraden

Nedan foljer en sammanstélining av Bolagets intakter uppdelat mellan Bolagets tva affarsomraden fastighetsférvaltning och
projektutveckling. Koncerngemensamma poster redovisas som 6vrigt. Sammanstallningen omfattar rakenskapsaren 2020, 2019

och 2018 samt perioderna 1 januari — 30 september 2021 och 2020.

2021 jan-sep?) 2020 jan-sep™) 2020 jan-dec?) 2019 jan—-dec? 2018 jan—dec?
Fastighetsforvaltning 229,2 123,2 178,8 99,0 0,5
Projektutveckling - - -0,1 0,1 -
Ovrigt - 0,1 0,1 - 2,5
Totalt 229,2 123,3 178,8 99,0 3,0

1) Hamtat fran KlaraBos ej reviderade, men 6versiktligt granskade, delarsrapport for perioden januari — september 2021.

2) Hamtat fran KlaraBos interna system.
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| tabellen nedan presenteras intjaningsférmagan pa tolvmana-
dersbasis per den 30 september 2021 for KlaraBos forvalt-
ningsverksamhet. Det ar viktigt att notera att intjaningsfor-
magan inte &r en prognos, utan endast ar att beakta som en
teoretisk 6gonblicksbild, som presenteras enbart for
illustrationsandamal. Den aktuella intjaningsférmagan inne-
fattar inte en beddmning om den framtida utvecklingen av
hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, réntor, vardeférand-
ringar, kop eller forsaljning av fastigheter eller andra faktorer.
Aktuell intjaningsférmaga tar sin utgangspunkt i de fastig-
heter som agdes den 30 september 2021 och dessas finan-
siering, varvid aktuell intjaningsférmaga illustrerar den
intjdning pa arsbasis som forvaltningsverksamheten har vid
denna tidpunkt. Transaktioner och fardigstallande av
pagaende nybyggnation med tilltrade och fardigstallande efter
den 30 september 2021 ar darmed inte inkluderat i berak-
ningen. Vidare har vardeutveckling i fastighetsbestandet och
vardeférandringar avseende derivat, samt kommande fastig-
hetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar inte beaktats i den
aktuella intjdningsférmagan.
¢ Intékternaiintjaningsférmagan baseras pa fastighetsbe-
standets kontrakterade hyresintakter pa helarsbasis. Det
innebar att all vakans vid rapporttillfallet, aven tillfallig
sadan, uppraknas till helarsbasis.
¢ Kostnaderna i driftnettot beddms utifran ett normalar med
utgangspunkt i budgeten som baseras pa historiskt utfall.
Kostnaderna ar framtagna pa helarsbasis och inkluderar
drift- och underhall, fastighetsskatt samt fastighetsadmini-
stration.

Aktuell intjaningsférmaga

¢ Central administration ar beddmda pa arsbasis utifran
aktuell omfattning av administration. Fastigheter som
forvarvats under perioden har justerats till helar. Vid
nyférvarv inkluderas évertagen administrativ personal
enligt forvarvsinformation.

¢ Finansiella intakter/kostnader har baserats pa aktuell rante-
barande skuld och koncernens genomsnittliga ranteniva
per rapporttillfallet inklusive effekt av derivatinstrument.

Aktuell intjaningsférmaga per den 30 september 2021

mkr 30 september 2021
Hyresintékter 454,2
Driftkostnader -121,9
Underhall -37,0
Fastighetsskatt -8,6
Fastighetsadministration -23,4
Driftnetto 263,3
Overskottsgrad, % 58%
Central administration -34,7
Finansiella intékter och kostnader -81,9
Forvaltningsresultat 146,7

Forvaltningsresultat hanforligt till:

Moderbolagets dgare 146,7
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,0
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,37
Antal aktier, miljoner 107,2
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Oberoende revisors rapport avseende aktuell intjaningsférmaga

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

Vi har fatt i uppdrag att lamna en rapport om styrelsens
sammanstallning av aktuell intjaningsférmaga for KlaraBo
Sverige AB (publ) ("bolaget”).

Intjdningsférmagan och de vasentliga antaganden som den
bygger pa har upprattats av KlaraBo Sverige AB:s (publ)
styrelse for att uppfylla kraven i den delegerade férordningen
(EU) 2019/980, bilaga 1, avsnitt 11.

Styrelsens ansvar for resultatprognosen

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har ansvar
for att uppratta och presentera aktuell intjaningsférmaga, i
enlighet med kraven i den delegerade foérordningen (EU)
2019/980, bilaga 1 punkterna 11.2 och 11.3 och vagledningen
"ESMA: s Riktlinjer om informationskrav enligt prospektférord-
ningen”. | dessa kravs att den aktuella intjaningsférmagan ska
presenteras pa ett satt som ar bade jamférbart med den histo-
riska finansiella informationen och férenlig med bolagets redo-
visningsprinciper.

Vart oberoende och var kvalitetskontroll
Vi har foljt kraven pa oberoende och andra yrkesetiska krav i
Sverige, som bygger pa grundlaggande principer om heder-
lighet, objektivitet, professionell kompetens och vederborlig
omsorg, sekretess och professionellt upptradande.
Revisionsféretaget tillampar ISQC 1" (International
Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade rikt-
linjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutévningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss om den aktuella intjaningsfor-
magan har sammanstallts av styrelsen i enlighet med den
grund for upprattande av aktuell intjaningsférmaga som
beskrivits ovan och att denna grund ar férenlig med bolagets
redovisningsprinciper.

Vi har utfért uppdraget i enlighet med International Standard
on Assurance Engagements (ISAE) 3000 Andra bestyrkande-
uppdrag an revisioner och 6versiktliga granskningar av historisk
finansiell information (omarbetad) samt ISAE 3400 Granskning
av framtida finansiell information (“The Examination of

Prospective Financial Information”) som har utfardats av Inter-
national Auditing and Assurance Standards Board.

Vart arbete inkluderade utvardering av styrelsens processer
fér sammanstallningen av den aktuella intjaningsférmagan och
utvardera om grunden for den redovisning som anvands for
den aktuella intjaningsférmagan dverensstammer med
bolagets redovisningsprinciper.

Vi planerade och utférde vart arbete for att uppna en rimlig
grad av sékerhet om att den aktuella intjaningsférmagan har
presenterats pa ett satt som ar jamférbart med den historiska
finansiella informationen och att de redovisningsprinciper som
anvands for den aktuella intjaningsférmagan ar i 6verensstam-
melse med bolagets redovisningsprinciper.

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

Vi har ingen skyldighet att IGmna och lamnar inte heller
nagot uttalande avseende méjligheten for KlaraBo Sverige AB
(publ) att uppna den aktuella intjaningsférmagan eller de anta-
ganden som ligger till grund for upprattandet av sammanstall-
ningen av den aktuella intjaningsférméagan. Vi tar inte nagot
ansvar for sadan finansiell information som anvants i samman-
stallningen av den aktuella intjaningsférmagan utéver det
ansvar som vi har for de revisorsrapporter avseende historisk
finansiell information som vi lamnat tidigare.

Uttalande
Eftersom intjaningsférmagan samt dess antaganden avser fram-
tiden och har upprattats med grund i antaganden om framtida
handelser och atgarder som till sin natur &r mycket osékra, kan
viinte uttala oss om det verkliga utfallet av de resultat som
beradknats kommer att motsvara de som visas i den aktuella
intjaningsférmagan. Avvikelserna kan komma att bli vasentliga.
Enligt var uppfattning har den aktuella intjaningsformagan
sammanstallts pa ett riktigt satt enligt de forutsattningar som an-
ges ovan och dessa forutsattningar dverensstammer med de re-
dovisningsprinciper som tilldmpas av KlaraBo Sverige AB (publ).

Ovriga upplysningar

Intjaningsférmagan och var rapport om den har utarbetats for
det syfte som anges i det inledande stycket och ar darfor inte
ldmplig for ett annat andamal.

Malmo den 22 november 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor

1) 1SQC 1 Kvalitetskontroll for revisionsforetag som utfor revisioner och 6versiktlig granskning av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och naraliggande tjénster.
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Inledning

Den 26 maj 2021 ingick KlaraBo ett avtal avseende férvarv av
Kuststaden Projektutveckling AB och KPU Bostadsforvaltning
AB (tillsammans "Kuststaden”). Tilltrade skedde den 24 juni
2021. Genom forvarvet av Kuststaden adderades drygt 2 300
lagenheter under forvaltning till KlaraBos bestand i bland
annat Visby, Ronneby och Jonkdping. For vidare information
om KlaraBos fastighetsbestand, se avsnittet "Fastighetsbe-
stand”. Efter forvarvet har Kuststaden Projektutveckling AB
och KPU Bostadsforvaltning AB bytt namn till KlaraBo Projekt-
utveckling AB respektive KlaraBo Bostadsforvaltning AB.

Forvarvet av Kuststaden kommer att ha en paverkan pa
KlaraBos framtida resultat. Den finansiella proformaredovis-
ningen har darfor upprattats som en illustration avseende hur
Koncernens resultat for perioden 1 januari 2021 — 30
september 2021 kunde ha sett ut om forvarvet av Kuststaden
genomforts och tilltratts 1 januari 2021. Forvarvet av Kust-
staden har tilltratts och ar saledes konsoliderat i KlaraBos
balansrakning per den 30 september 2021, se avsnittet
"Utvald historisk finansiell information — Koncernens balans-
rakning i sammandrag”.

Proformaredovisningen ar endast ténkt att beskriva en
hypotetisk situation och har framtagits endast i illustrativt syfte
for att informera och &ar inte avsedd att visa periodens resultat
om ovanstaende handelser hade intréffat vid ovan némnda
datum. Den visar inte heller verksamhetens resultat vid en
framtida tidpunkt. Eventuella synergier eller integrationskost-
nader har ej beaktats i proformaredovisningen. Uppgifterna
som ligger till grund for proformaredovisningen har hamtats
fran KlaraBos interna ekonomisystem.

Grunder for proformaredovisningen
Proformaredovisningen &r upprattad i enlighet med IFRS sa
som de antagits av EU, och darmed i enlighet med KlaraBos
redovisningsprinciper sdsom de beskrivs i arsredovisningen
for 2020. Aven Kuststaden har upprattat sina rékenskaper i
enlighet med IFRS, och darmed har inga justeringar behdvs
gobra i proformaredovisningen for att anpassa Kuststadens
rakenskaper till KlaraBos redovisningsprinciper. Resultatrak-
ningen som ligger till grund fér proformaredovisningen ar en
oreviderad resultatrakning januari till september 2021, se
avsnittet "Utvald historisk finansiell information — Totalresultat
for Koncernen i sammandrag”. Uppgifterna avseende Kust-
staden som ligger till grund for proformaredovisningen har
hamtats fran KlaraBos interna ekonomisystem, som aven
inkluderar Kuststadens ekonomisystem efter forvarvet.

Angivna belopp i tabellen nedan har avrundats medan
berakningar ar utférda med ett storre antal decimaler. Avrund-
ningarna kan darfér medféra att vissa sammanstallningar till
synes inte summerar.

Generella synergier eller kostnader for integration har inte
inkluderats i proformaredovisningen.

Proformaredovisning

Rorelse- vs tillgangsfoérvarv

Transaktionen har vid tidpunkten for upprattandet av profor-
maredovisningen klassificerats som ett tillgangsforvarv enligt
IFRS 3. Klassificering av en transaktion som ett rorelse- eller
tillgangsforvarv gors i enlighet med ett antal beddmningskri-
terier som foreskrivs i IFRS 3.

Forvarvsanalys
| proformaredovisningen har kdpeskillingen beraknats till
1 281,3 miljoner kronor och ar baserad pa eget kapital i de
forvarvande bolagen per 31e mars 2021 med aterlaggning av
uppskjuten skatt. Forvarvet finansieras genom dels en
kontantdel uppgaende till 109,3 miljoner kronor, dels apporte-
mission. Vederlag i form av aktier uppgar till 1 172,0 miljoner
kronor motsvarande 40,7 miljoner aktier av serie B.
Forvarvsanalysen har baserats pa verkliga varden per till-
tradesdagen. Uppskjuten skatt i de férvarvande bolagen har
pa koncernniva, per tilltradesdagen, eliminerats mot kopeskil-
lingen. Overvéarden har bokats mot férvaltningsfastigheter.

Transaktionskostnader och finansiering
Emissionskostnader uppgar till 3,9 miljoner kronor och trans-
aktionskostnader uppskattas till 18 miljoner kronor. Da
forvarvet i sin helhet finansierats genom en kontantdel och
apportemission medfor detta att inga ytterligare finansiella
kostnader belastar Bolaget. Emissions- och transaktionskost-
nader ar av engangskaraktér och inte aterkommande. Trans-
aktionskostnader har bokats mot férvaltningsfastigheter
medan emissionskostnader bokats mot eget kapital.

Proformajusteringar
Bolaget har gjort bedémningen att inga proformajusteringar
kravs.

INBJUDAN TILL TECKNING AV B-AKTIER | KLARABO SVERIGE AB (PUBL)

53



Proformaredovisning

54

Proformaresultatrakning

Justeringar

Proforma
KlaraBo KPU Bostadsforvaltning AB  Kuststaden Projektutveckling AB 1 jan — 30 september
1jan - 30 september 2021 1jan-23 juni 2021 1jan - 23 juni 2021 2021
Mkr IFRS Ej reviderat IFRS Ej reviderat IFRS Ej reviderat IFRS Ej reviderat
Intékter 229,2 449 47,4 321,4
Fastighetskostnader -102,1 -17,5 -22,2 -141,8
Driftnetto 1271 27,3 25,2 179,6
Centrala administrationskostnader —25,4 -1,7 —6,7 -33,7
Rorelseresultat 101,7 25,7 18,5 145,8
Finansiella intakter/kostnader —48,0 -5,5 -10,7 —64,2
Forvaltningsresultat 53,7 20,2 7,7 81,6
Vardeférandringar fastigheter 433,5 17,4 76,9 627,9
Vardeférandringar derivat 6,5 - - 6,5
Resultat fore skatt 493,8 137,6 84,7 716,0
Skattekostnad -104,7 -27,6 -22,0 -154,3
Periodens resultat 389,1 110,0 62,7 561,8
Periodens totalresultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 386,4 110,0 62,7 559,1
Innehav utan bestdmmande inflytande 2,7 - - 2,7
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Revisors rapport avseende proformaredovisning

Oberoende revisors bestyrkanderapport om sammanstéllning av finansiell proformainformation i ett prospekt

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

Rapport om sammanstallning av finansiell
proformainformation i ett prospekt

Vi har slutfort vart bestyrkandeuppdrag att rapportera om
styrelsens sammanstallning av finansiell proformainformation
for KlaraBo Sverige AB ("bolaget”). Den finansiella proformain-
formationen bestar av proformaresultatrakningen fér perioden
fram till den 30 september 2021. De tillampliga kriterierna som
ar grunden utifran vilken styrelsen har sammanstallt den finan-
siella proformainformationen ar angivna i den delegerade
forordningen (EU) 2019/980 och beskrivs i pa sidan 53.

Den finansiella proformainformationen har sammanstallts
av styrelsen for att illustrera effekten av forvarvet av Kust-
staden Projektutveckling AB och KPU Bostadsforvaltning AB
(tillsammans "Kuststaden”) pa bolagets finansiella resultat for
perioden fram till 30 september 2021 som om transaktionen
hade &gt rum den 1 januari 2021. Som del av processen har
information om bolagets finansiella stallning och finansiella
resultat hdmtats av styrelsen fran bolagets finansiella
rapporter for den period som slutade 30 september 2021, om
vilka en en rapport om en 6versiktlig granskning har publi-
cerats.

Styrelsens ansvar for den finansiella
proformainformationen

Styrelsen ar ansvarig for sammanstallningen av den finansiella
proformainformationen i enlighet med kraven i den delegerade
férordningen (EU) 2019/980.

Vart oberoende och var kvalitetskontroll
Vi har foljt krav pa oberoende och andra yrkesetiska krav i
Sverige, som bygger pa grundldggande principer om heder-
lighet, objektivitet, professionell kompetens och vederbérlig
omsorg, sekretess och professionellt upptradande.
Revisionsforetaget tillampar ISQC 17 (International
Standard on Quality Control) och har darmed ett allsidigt
system for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade
riktlinjer och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav,
standarder for yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och
andra forfattningar.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala oss huruvida den finansiella proforma-
informationen, i alla vasentliga avseenden, har sammanstallts
korrekt av styrelsen i enlighet med den delegerade férord-
ningen (EU) 2019/980, pa de angivna grunderna samt att

dessa grunder dverensstammer med bolagets redovisnings-
principer.
Vi har utfort uppdraget enligt International Standard on
Assurance Engagements ISAE 3420 "Bestyrkandeuppdrag att
rapportera om sammanstallning av finansiell proformainfor-
mation i ett prospekt”, som har utfardats av International
Auditing and Assurance Standards Board. Standarden kraver
att revisorn planerar och utfor 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, ar vi inte ansvariga for att
uppdatera eller pa nytt IAmna rapporter eller ldAmna uttalanden
om nagon historisk information som har anvants vid samman-
stallningen av den finansiella proformainformationen, inte
heller har vi under uppdragets gang utfért nagon revision eller
oversiktlig granskning av den finansiella information som har
anvants vid sammanstaliningen av den finansiella proforma-
informationen.
Syftet med finansiell proformainformation i ett prospekt ar
enbart att illustrera effekten av en betydelsefull handelse eller
transaktion pa bolagets ojusterade finansiella information som
om handelsen hade intraffat eller transaktionen hade genom-
forts vid en tidigare tidpunkt som har valts i illustrativt syfte.
Darmed kan vi inte bestyrka att det faktiska utfallet for
handelsen eller transaktionen per 1 januari 2021 hade blivit
som den har presenterats.
Ett bestyrkandeuppdrag, dar uttalandet ldmnas med rimlig
sakerhet, att rapportera om huruvida den finansiella proforma-
informationen har sammanstallts, i alla véasentliga avseenden,
med grund i de tillampliga kriterierna, innefattar att utfora
atgarder for att bedéma om de tillampliga kriterier som
anvands av styrelsen i sammanstalliningen 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 andamals-
enliga revisionsbevis for att:
¢ Proformajusteringarna har sammanstallts korrekt pa de
angivna grunderna.
¢ Den finansiella proformainformationen avspeglar den
korrekta tillampningen av dessa justeringar pa den ojus-
terade finansiella informationen.

¢ De angivna grunderna Overensstdmmer med bolagets
redovisningsprinciper.

1) 1SQC 1 Kvalitetskontroll for revisionsforetag som utfor revisioner och 6versiktlig granskning av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och naraliggande tjénster.
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De valda atgarderna beror pa revisorns bedémning, med Uttalande

beaktande av hans eller hennes forstaelse av karaktaren pa Enligt var uppfattning har den finansiella proformainforma-

bolaget, handelsen eller transaktionen for vilken den finan- tionen sammanstallts, i alla vésentliga avseenden, enligt de

siella proformainformationen har sammanstallts, och andra grunder som anges pa sidorna 53-54 och dessa grunder éver-

relevanta uppdragsforhallanden. ensstdmmer med de redovisningsprinciper som tilldampas av
Uppdraget innefattar aven att utvardera den évergripande bolaget.

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

Malmo den 22 november 2021
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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Utvald historisk finansiell information

Nedan presenteras utvald finansiell information fér Koncernen avseende rékenskapséren
2018, 2019 och 2020 samt delarsinformation avseende perioden 1 januari — 30 september
2021 med jamférelsesiffror for motsvarande period 2020.

Fran och med den 1 januari 2019 har Bolaget 6vergaétt fran att rapportera enligt
Bokféringsndmndens allménna rad 2012:1 ("K3) till att rapportera enligt International
Financial Reporting Standards ("IFRS”) sadsom de antagits av EU. | samband med denna
6vergang har &ven jamférelsesiffrorna fér rGkenskapsaret 2018 réknats om i
koncernredovisningen fér rékenskapsaret 2019.

Den utvalda finansiella information som avser rékenskapsaret 2019 och 2020 &r inhamtad
fran Bolagets reviderade koncernredovisningar for rékenskapsaren 2019 och 2020 vilka har
uppréttats i enlighet med arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler
fér koncerner samt IFRS. Eftersom Bolaget har évergatt till att rapportera enligt IFRS
omfattar koncernredovisningen fér 2019 &ven omréknade jamférelsesiffror for
rédkenskapsaret 2018. | syfte att presentera den finansiella informationen pa ett konsekvent
sétt har Bolaget valt att for 2018 presentera konverterad och oreviderad finansiell
information, hdmtad fran koncernredovisningen fér 2019. Jamférelsesifffrorna fér
rékenskapsaret 2018 &r oreviderade, varfér &ven den reviderade koncernredovisningen
fér rdkenskapsaret 2018 (uppréttad i enlighet med arsredovisningslagen och K3) inférlivas
i Prospektet genom h&nvisning.

Bolagets koncernredovisningar fér rékenskapsaren 2018, 2019 och 2020, inférlivade i
Prospektet genom hé&nvisning, har reviderats av Mazars AB. Delérsinformationen avseende
perioden 1 januari — 30 september 2021 och motsvarande period 2020 har bversiktligt
granskats av Bolagets revisor PwC.

Angivna belopp i tabellerna nedan har avrundats medan berédkningar ar utférda med ett
stérre antal decimaler. Avrundningarna kan dérfér medféra att vissa sammanstéliningar till
synes inte summerar.

Informationen i detta avsnitt bér ldsas tillsammans med informationen i avsnitten "Aktuell
intjdningsférmaga, "Operationell och finansiell 6versikt” samt "Kapitalisering, skuldséattning
och annan finansiell information”.
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Totalresultat for koncernen i sammandrag

2021 2020 2020 2019 2018
Mkr 1jan-30 sep” 1jan-30 sep? Helar? Helar?) Helar?)
Hyresintakter 229,2 123,3 176,7 97,7 0,5
Ovriga rérelseintékter - - 2,0 1,3 2,5
Fastighetskostnader -102,1 -55,3 -82,0 —44.2 -1,9
Driftnetto 1271 67,9 96,8 54,8 1,1
Administrationskostnader -25,4 -17,9 —24,2 -16,1 -6,7
Rorelseresultat 101,7 50,0 72,6 38,7 -5,6
Rantenetto —48,0 -26,3 -36,8 -12,3 -0,1
Forvaltningsresultat 53,7 23,7 35,8 26,4 -5,6
Vardeférandringar fastigheter 433,5 264,7 413,0 143,7 4,4
Vardeférandringar derivat 6,5 -5,7 -7,5 3,7 -
Andel av resultat efter skatt fran gemensamt styrda foretag - - - -0,1 -0,1
Resultat fore skatt 493,8 282,7 4413 173,7 -1,4
Skattekostnad -104,7 -62,0 -96,2 -32,4 -0,6
Periodens resultat 389,1 220,7 345,2 141,3 -2,0
Hanforbart till moderbolagets aktiedgare 386,5 170,3 260,0 81,6 -2,0
Hanforbart till innehav utan bestdmmande inflytande 2,6 50,4 85,2 59,7 -

1) Hamtat fran KlaraBos ej reviderade, men dversiktligt granskade, delarsrapport for perioden januari — september 2021.
2) Hamtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for rékenskapsaret som avslutades 31 december 2020.
3) Hamtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2019 med den oreviderade jamforelseperioden som avslutades

den 31 december 2018.
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Koncernens balansrékning i sammandrag

Utvald historisk finansiell information

Mkr 30 sep 2021') 30 sep 20201 31dec 20202 31dec 20193 31 dec 20183
TILLGANGAR

Forvaltningsfastigheter 7405,5 32423 34521 1899,7 60,1
Inventarier 5,8 0,4 0,6 0,2 -
Immateriella anlaggningstillgangar 1,5 - - -
Andelar i gemensamt styrda féretag 16,1 16,1 16,1 16,2 17,9
Fodringar hos gemensamt styrda foretag - 0,1 0,1 0,1 -
Derivatinstrument 2,7 - - 3,7 -
Andra langfristiga vardepappersinnehav - - - - 150,0
Uppskjutna skattefordringar 1,4 21 1,1 2,1 -
Summa anlaggningstillgangar 74329 3261,0 3469,9 1921,9 228,0
Kund- och hyresfordringar 2,2 11 0,4 1,9 0,3
Fodringar gemensamt styrda foretag - - - - 0,2
Ovriga fodringar 23,8 14,5 9,4 10,4 53
Upparbetad ej fakturerad intakt 1,5 1,0 1,5 1,0 1,0
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 11,6 3,2 2,4 0,8 0,3
Likvida medel 218,5 160,8 182,7 170,3 196,8
Summa omsittningstillgangar 257,5 180,5 196,3 184,3 203,9
SUMMA TILLGANGAR 7 690,5 34415 3666,2 2106,2 431,9
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 54 2,4 2,4 1,6 1,6
Ovrigt tillskjutet kapital 2401,2 730,9 730,9 402,8 396,3
Balanserat resultat inklusive arets resultat 712,9 248,4 338,0 78,0 -3,5
Summa eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 3119,5 981,8 1071,4 482,4 394,4
Innehav utan bestdmmande inflytande - 357,0 391,6 306,4 -
Summa eget kapital 3119,5 1338,7 1463,0 788,8 394,4
Rantebarande skulder 3512,8 1875,2 1771,8 1093,1 15,7
Uppskjuten skatteskuld 208,2 83,0 115,9 29,6 0,6
Ovriga langfristiga skulder 0,6 - 0,2 0,2 -
Summa langfristiga skulder 3721,5 1958,1 1888,0 1122,8 16,3
Réntebarande skulder 714,3 65,0 232,5 145,1 13,4
Derivatinstrument - 2,1 3,8 - -
Leverantorsskulder 35,4 11,0 15,6 11,2 3,9
Aktuell skatteskuld 18,7 14,5 14,0 6,6 0,1
Ovriga kortfristiga skulder 52 7,7 53 4.0 1,4
Upplupna kostnader 75,8 443 44,0 27,7 2,4
Summa kortfristiga skulder 849,4 144,6 315,2 194,6 21,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 690,5 34415 3666,2 2106,2 431,9

1) Hamtat fran KlaraBos ej reviderade, men 6versiktligt granskade, delarsrapport for perioden januari — september 2021.
2) Hamtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for rdkenskapsaret som avslutades 31 december 2020.
3) Hamtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for rékenskapsaret som avslutades 31 december 2019 med den oreviderade jamférelseperioden som avslutades

den 31 december 2018.
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Koncernens rapport 6ver kassafléden i sammandrag

2021 2020 2020 2019 2018
Mkr 1jan-30 sep” 1jan-30 sep™’ Helar? Helar?) Helar?)
Resultat fore finansnetto 101,7 50,0 72,6 38,7 -5,9
Justeringar for poster som inte ingar i kassaflodet 0,6 0,1 0,1 0,0 0,3
Betald ranta —45,8 -22,0 -30,9 -13,0 -0,1
Betald skatt -14,4 -3,8 -4,8 -2,6 -
Minskning(+)/6kning(-) av rorelsefodringar 69,8 -5,0 - 6,2 -5,2
Minskning(+)/6kning(-) av rérelseskulder -64,3 12,2 14,0 -8,8 6,2
Kassaflode fran den I6pande verksamheten 47,5 31,6 51,1 20,5 —4,6
Férvarv av férvaltningsfastigheter 33,7 -311,7 -312,1 -531,9 -
Utkop av innehav utan bestdammande inflytande —406,2 - - - -
Investeringar i férvaltningsfastigheter -115,1 —45,3 -65,3 -16,9 -
Nyproduktionsinvesteringar -100,0 -751 -115,8 -78,0 -455
Investeringar i immateriella anlaggningstillgangar -1.1 -0,2 - - -
Erhallet investeringsstod 25,5 25,2 25,2 16,8 -
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar -0,4 - -0,4 -0,2 -
Forvarv av intresseforetag - - - - -0,1
Lamnat aktieagartillskott till intresseféretag - - - - -17,9
Forvarv av langfristiga vardepappersinnehav - - - - -150,0
Erhallen utdelning noterade aktier - - - 4,4 -
Forsaljning av langfristiga vardepappersinhav - - - 150,0 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -563,6 -407,2 -468,5 -455,8 -213,5
Nyemission 309,8 327,6 327,4 -0,0 284.,1
Likvid fran aktieoptioner 3,9 1,4 1,4 0,6 0,1
Erhallna aktiedgartillskott - - - 251,8 -
Nyupptagna finansiella skulder 875,3 49,4 109,9 165,0 16,1
Laneupptagningskostnader - 0,0 2,2 -2,1 -
Amortering av finansiella skulder —-637,1 -12,3 -17,2 -6,5 -0,1
Foérandring byggnadskreditiv - - 10,5 - 13,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 551,9 366,1 429,8 408,7 313,2
Periodens kassaflode 35,8 -9,5 12,4 -26,5 95,1
Likvida medel vid arets borjan 182,7 170,3 170,3 196,8 101,7
Likvida medel vid periodens slut 218,5 160,8 182,7 170,3 196,8

1) Hamtat fran KlaraBos ej reviderade, men 6versiktligt granskade, delarsrapport for perioden januari — september 2021.

2) Hamtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for rékenskapsaret som avslutades 31 december 2020.

3) Hamtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for réakenskapsaret som avslutades 31 december 2019 med den oreviderade jamforelseperioden som avslutades
den 31 december 2018.
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Utvalda nyckeltal

Vissa av de nyckeltal som presenteras nedan &r alternativa nyckeltal eller finansiella matt som inte definieras enligt IFRS, vilka inte
noédvandigtvis ar jamférbara med nyckeltal bendmnda pa liknande satt frdn andra bolags finansiella rapporter. Ledningen anvander
nyckeltalen for att utvardera KlaraBos resultat och vardeskapande. Se avsnitt "Utvald historisk finansiell information — Definitioner
av nyckeltal” for definitioner och motivering till anvandande av icke-IFRS-baserade nyckeltal och avsnitt "Utvald historisk finansiell
information — Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS” for harledning av de alternativa nyckel-
talen.

Notera saledes att tabellerna och berakningarna nedan inte har reviderats och ej &r IFRS-baserade, savida inget annat anges.

2021 2020 2020 2019 2018
Mkr 1jan-30 sep’ 1 jan-30sep?’ Helar? Helard) Helard)
Fastighetsrelaterade
Hyresintakter, mkr 229,2 123,3 176,7 97,7 0,5
Férvaltningsresultat, mkr 53,7 23,7 35,8 26,4 -5,6
Periodens resultat, mkr 389,1 220,7 345,2 1413 -2,0
Overskottsgrad, % 55,4% 55,1% 54,1% 55,3% 36,1%
Varde forvaltningsfastigheter, mkr 7 405,5 32423 34521 1899,7 60,1
Varde forvaltningsfastigheter, kr per kvm 17 496 15205 16 009 13209 21407
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,1% 94,0% 94,5% 92,9% 100,0%
Reell uthyrningsgrad, % 99,0% 99,0% 99,3% n.a. n.a.
Total uthyrningsbar yta, tkvm 415,9 208,8 208,8 137,6 1.1
Antal lagenheter i forvaltning 5367 2682 2682 1819 18
Antal lagenheter i projektutveckling 1397 1127 1159 1152 1100
Finansiella
Soliditet, % 40,6% 38,9% 39,9% 37,5% 91,3%
Belaningsgrad, % 54,1% 54,9% 52,8% 56,2% n.a.
Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 52,6% 56,6% 55,7% 60,4% 70,6%
Réantetackningsgrad, ggr 2,1x 1,8x 2,0x 3,2x n.a.
EPRANRYV, mkr 3323,6 1040,8 1157,3 4953 395,0
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,75 0,30 0,47 0,34 -0,27
Eget kapital per aktie, kr 29,1 20,1 21,9 14,9 12,2
EPRANRYV per aktie, kr 31,0 21,3 23,7 15,3 12,2
Arlig tillvaxt férvaltningsresultat per aktie, % 153% -12% 41% —223% n.a.
Arlig tillvaxt EPRANRY per aktie, % 45% 62% 55% 25% n.a.
Antal aktier vid periodens utgang fore utspadning, miljoner 107,2 48,8 48,8 32,4 32,4
Vagt genomsnittligt antal aktier under perioden fére utspadning, miljoner 71,3 38,4 41,0 32,4 20,6

1) Finansiell information for berakning av nyckeltal eller nyckeltal hamtat fran KlaraBos ej reviderade, men dversiktligt granskade, delarsrapport fér perioden januari — september 2021.

2) Finansiell information for berakning av nyckeltal eller nyckeltal hdmtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for rakenskapsaret som avslutades 31 december 2020.

3) Finansiell information fér berakning av nyckeltal eller nyckeltal hamtat fran KlaraBos reviderade konsoliderade finansiella rapport for rakenskapsaret som avslutades 31 december
2019 med den oreviderade jamforelseperioden som avslutades den 31 december 2018.
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Definitioner av nyckeltal

Overskottsgrad

Driftnetto i férhallande till hyresintakter och 6vriga rérel-
seintakter.

Anvands for att visa hur stor andel av intékterna som
aterstar efter fastighetskostnader. Nyckeltalet ar ett effek-
tivitetsmatt som kan jamféras mellan fastighetsbolag och
aven over tid.

Varde forvaltningsfastigheter,
kr per kvm

Forvaltningsfastigheter exklusive nyproduktion i férhal-
lande till fastighetsportfoljens totala uthyrningsbara yta

Nyckeltalet visar utvecklingen av vardet pa koncernens
forvaltningsfastigheter i forhallande till yta 6ver tid.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Kontrakterad hyra i férhallande till hyresvarde

Anvands for att belysa den ekonomiska uthyrningsgraden
i koncernen.

Reell uthyrningsgrad

Antal uthyrda lagenheter, lagenheter som ar tomstallda
till f6ljd av beslut om renovering samt ldgenheter med
tecknat hyreskontrakt dar inflytt &nnu inte skett i relation
till totalt antal Iagenheter.

Anvands for att belysa den verkliga uthyrningsgraden i
koncernen justerad for frivillig vakans i form av renove-
ringar samt tillifallig omflyttningsvakans.

Soliditet

Totalt eget kapital i forhallande till balansomslutningen vid
periodens slut

Nyckeltalet anvands for att belysa koncernens rantekéns-
lighet och stabilitet.

Belaningsgrad

Totala réntebarande skulder med avdrag for likvida medel
i forhallande till forvaltningsfastigheter

Anvands for att belysa den finansiella risken och hur stor
del av verksamheten som ar belanad med rantebarande
skulder efter avdrag av tillganlig kassa. Nyckeltalet ger
jamforbarhet mellan fastighetsbolag.

Belaningsgrad
forvaltningsfastigheter

Réantebarande skulder relaterade till forvaltningsfastig-
heter i forhallande till férvaltningsfastigheter exklusive
pagéaende nyproduktion

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

Réntetackningsgrad

Rérelseresultat pa 12-manaders basis i forhallande till
rantenetto pa tolvmanaders basis

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

EPRA NRV

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

Nyckeltalet visar KlaraBos substansvarde i ett langsiktigt
perspektiv. Tillgangar och skulder i balansrékningen som
inte bedéms utfalla, sdsom verkligt varde pa derivat och
uppskjutna skatter ar exkluderade.

Forvaltningsresultat per aktie

Forvaltningsresultat hanforligt till moderbolagets aktie-
agare i forhallande till vagt genomsnittligt antal aktier
under perioden

Nyckeltalet visar KlaraBos forvaltningsresultat per aktie
och mojliggér analyser 6ver tid och jamforelser.

Eget kapital per aktie

Eget kapital hanfoérligt till moderbolagets aktiedgare i
férhallande till antalet utestaende aktier vid periodens slut

Nyckeltalet visar hur stor andel av koncernens redo-
visade eget kapital varje aktie representerar.

EPRA NRV per aktie EPRANRYV i forhallande till antalet utestaende aktier vi Nyckeltalet visar KlaraBos substansvarde per aktie i ett
periodens slut langsiktigt perspektiv. Tillgangar och skulder i balansrak-
ningen som inte bedéms utfalla, sdsom derivat och
uppskjutna skatter ar exkluderade. Nyckeltalet ar ett
etablerat matt som méjliggor analyser dver tid.
Arligt tillvaxt Procentuell férandring av férvaltningsresultat per aktie Nyckeltalet anvands for att belysa tillvaxten i KlaraBos

forvaltningsresultat per aktie

under perioden

férvaltningsresultat per aktie.

Arligt tillvixt EPRA NRV per
aktie

Procentuell férandring av EPRANRYV per aktie under
perioden

Nyckeltalet anvands for att belysa tillvaxten i KlaraBos
langsiktiga substansvarde per aktie.
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Utvald historisk finansiell information

Avstamningstabeller for alternativa nyckeltal som inte definieras enligt IFRS

2021 2020 2020 2019 2018

1jan-30 sep 1jan-30 sep Helar Helar Helar
Overskottsgrad, %
(A) Driftnetto, mkr 1271 67,9 96,8 54,8 1,1
(B) Hyresintakter, mkr 229,2 123,3 176,7 97,7 0,5
(C) Ovriga rérelseintakter, mkr - - 2,0 1,3 2,5
A/(B+C) Overskottsgrad, % 55,4% 55,1% 54,1% 55,3% 36,1%
Virde forvaltningsfastigheter, kr per kvm
(A) Forvaltningsfastigheter, mkr 7 405,5 32423 34521 1899,7 60,1
(B) Pagaende nyproduktioner, mkr 121,9 68,1 127,8 82,2 37,4
(C) Tomtratt, mkr 7,3 - - - -
(D) Uthyrningsbar yta, tusen kvm 4159 208,8 208,8 137,6 1,1
(A-B-C)/D Varde forvaltningsfastigheter, kr per kvm 17 496 15205 15918 13209 21407
Ekonomisk uthyrningsgrad, %
(A) Kontrakterad arshyra, mkr 4542 216,2 220,5 135,2 1,6
(B) Hyresvarde, mkr 482,8 229,9 233,3 145,5 1,6
A/B Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,1% 94,0% 94,5% 92,9% 100,0%
Reell uthyrningsgrad, %
(A) Totalt antal lagenheter 5367 2682 2682 n.a. n.a.
(B) Antal outhyrda lagenheter 175 92 72 n.a. n.a.
(C) Lagenheter stallda for renovering eller med tecknat hyreskontrakt 120 66 53 n.a. n.a.
1-(B-C)/A Reell uthyrningsgrad, % 99,0% 99,0% 99,3% n.a. n.a.
Soliditet, %
(A) Total eget kapital, mkr 31195 1338,7 1463,0 788,8 394,4
(B) Totala tillgangar, mkr 7690,5 34415 3666,2 2106,2 431,9
A/B Soliditet, % 40,6% 38,9% 39,9% 37,5% 91,3%
Belaningsgrad, %
(A) Langfristiga rantebarande skulder, mkr 3512,8 1875,2 1771,8 1093,1 15,7
(B) Kortfristiga rantebarande skulder, mkr 714,3 65,0 232,5 1451 13,4
(C) Likvida medel vid periodens utgang, mkr 218,5 160,8 182,7 170,3 196,8
(D) Forvaltningsfastigheter, mkr 7 405,5 32423 34521 1899,7 60,1
(A+B-C)/D Belaningsgrad, % 54,1% 54,9% 52,8% 56,2% n.a.
(E) Byggnadskreditiv hanforligt till pag. nyproduktioner, mkr 34,4 42,7 51,5 41,0 13,0
(F) Saljarreverser, mkr 361,1 100,0 100,0 100,0 -
(G) Pagaende nyproduktioner, mkr 121,9 68,1 127,8 82,2 37,4
(A+B—E-F)/(D-G) Belaningsgrad forvaltningsfastigheter, % 52,6% 56,6% 55,7% 60,4% 70,6%
Rantetiackningsgrad, ggr
(A) Rorelseresultat rullande 12 man, mkr 124,3 57,8 72,6 38,7 -5,6
(B) Réntenetto rullande 12 man, mkr -58,5 -32,6 -36,8 -12,3 -0,1
A/-B Réntetackningsgrad, ggr 2,1x 1,8x 2,0x 3,2x n.a.
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2021 2020 2020 2019 2018

1jan-30 sep 1jan-30 sep Helar Helar Helar
EPRA NRV, mkr
(A) Eget kapital moderbolagets aktiedgare, mkr 3119,5 981,8 1071,4 482,4 394,4
(B) Derivat, mkr -2,7 21 3,8 -3,7 -
(C) Derivat minoritetens andel, mkr - -1,2 -0,7 2,1 -
(D) Uppskjuten skatteskuld, mkr 208,2 83,0 115,9 29,6 0,6
(E) Uppskjuten skatteskuld minoritetens andel, mkr - 229 -32,2 -13,2 -
(F) Uppskjuten skattefordran, mkr -1,4 =21 -1,1 2,1 -
(G) Uppskjuten skattefordran minoritetens andel, mkr - 0,2 0,1 0,2 -
(A+B+C+D+E+F+G) EPRANRYV, mkr 3323,6 1040,8 11573 4953 395,0
Forvaltningsresultat per aktie, kr
(A) Forvaltningsresultat, mkr 53,7 23,7 35,8 26,4 -5,6
(B) Minoritetens andel, mkr - 12,3 16,5 15,5 -
(C) Vagt genomsnittligt antal aktier under perioden fore utspadning,
miljoner 71,3 38,4 41,0 32,4 20,6
(A-B)/C Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,75 0,30 0,47 0,34 -0,27
Eget kapital per aktie, kr
(A) Eget kapital moderbolagets aktieédgare, mkr 3119,5 981,8 1071,4 482,4 3944
(B) Antal aktier vid periodens utgang fore utspadning, miljoner 107,2 48,8 48,8 324 32,4
A/B Eget kapital per aktie, kr 291 20,1 21,9 14,9 12,2
EPRA NRYV per aktie, kr
(A) EPRANRY, mkr 3323,6 1040,8 1157,3 4953 395,0
(B) Antal utestaende aktier vid periodens utgang, miljoner 107,2 48,8 48,8 32,4 32,4
A/B, EPRANRY per aktie, kr 31,01 21,32 23,70 15,28 12,18
Arlig tillvéxt forvaltningsresultat per aktie, %
(A) Forvaltningsresultat under perioden per aktie, kr 0,75 0,30 0,47 0,34 -0,27
(B) Forvaltningsresultat under féregaende period per aktie, kr 0,30 0,34 0,33 -0,27 -
A/B—1 Arlig tillvaxt férvaltningsresultat per aktie, % 153% -12% 41% —223% n.a.
Arlig tillvixt EPRA NRV per aktie, %
(A) EPRANRYV under perioden per aktie, kr 31,01 21,32 23,70 15,28 12,18
(B) EPRANRYV under féregaende period per aktie, kr 21,32 13,15 15,28 12,18 -
A/B—1 Arlig tillvéaxt EPRANRYV per aktie, % 45% 62% 55% 25% n.a.
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Operationell och finansiell dversikt

Den operationella och finansiella éversikten &r avsedd att underlétta férstaelsen och
bedémningen av trender och féréndringar i KlaraBos resultat och finansiella stéllning.
Nedanstaende kommentarer till den finansiella utvecklingen baseras pa perioderna

1 januari — 30 september 2021 och 1 januari— 30 september 2020 samt rékenskapsaren
2018, 2019 och 2020. Den finansiella informationen &r inhadmtad fran Bolagets reviderade
arsredovisningar fér 2020 och 2019 (inkluderat oreviderade jamférelsesiffror for
rékenskapsaret som avslutades den 31 december 2018, hdmtade fran Bolagets reviderade
arsredovisning fér 2019). Bolagets koncernredovisningar fér 2019 och 2020 har uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen, RFR 1 Kompletterande redovisningsregler fér
koncerner samt International Financial Reporting Standards (IFRS) sasom de antagits av

EU.

Angivna belopp i detta avsnitt har avrundats medan berékningar &r utférda med ett stérre
antal decimaler. Avrundningarna kan dérfér medféra att vissa belopp till synes inte

summerar.

Informationen i detta avsnitt bér ldsas tillsammans med informationen i avsnitten "Aktuell
intjdningsférmaga”, "Utvald historisk finansiell information”, "Proformaredovisning” samt
"Kapitalisering, skuldsé&ttning och annan finansiell information”.

Oversikt

KlaraBo ar en langsiktig fastighetségare och utvecklare av
hyreslagenheter med en 6vergripande ambition att erbjuda
attraktiva bostader med rimliga hyror. KlaraBo ar verksamma
over hela Sverige, fran Trelleborg i sdder till Sundsvall i norr.
Bestaendet ar indelat i fyra regioner; Syd, Ost, Mitt och Nord.
For att realisera ytterligare stordriftsfordelar i forvaltningen ar
KlaraBos malsattning att véxa i alla dessa regioner. Sedan
Bolaget grundades ar 2017 har Bolaget vaxt genom forvarv,
investeringar i befintligt bestand samt nyproduktion. Dessa tre
omraden ligger fortsatt till grund for Bolagets tillvaxtstrategi
framover.

KlaraBo forvarvar bade forvaltningsfastigheter, foretra-
desvis med renoveringspotential, samt markomraden och
byggratter. Under 2020 genomforde KlaraBo ett storre forvarv
av en forvaltningsportfdlj i Trelleborg om drygt 800 lagenheter,
varav merparten med renoveringspotential. | maj 2021 ingick
KlaraBo ett avtal avseende forvarv av fastighetsbolagen Kust-
staden Projektutveckling AB och KPU Bostadsforvaltning AB
(tilsammans "Kuststaden”). Tillirade skedde den 24 juni 2021.
Genom forvarvet adderades drygt 2 300 lagenheter under
forvaltning till KlaraBos fastighetsbestand, bland annat i Visby,
Ronneby och Jonkdping.

Per den 30 september 2021 uppgar fastighetsvardet till 7 405
mkr inklusive projektvarden och hyresvardet till cirka 483 mkr.
Den uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 416 000 kvadrat-
meter, varav 85 procent utgors av bostader. Det totala antalet
lagenheter i forvaltning uppgar till 5 367, varav cirka 3 500
beddms ha renoveringspotential. Enligt Bolagets bedémning
definieras en lagenhet ha renoveringspotential om en reno-
vering medfor minst 20 procent hyresdkning. KlaraBos
nyproduktion sker genom uppférande av egenutvecklade
KlaraBo—hus som byggs i trd. Husen, vars gestaltning
utformas efter lokala behov i samarbete med kommunen, ar
kostnadseffektiva och ytsmarta, vilket mojliggér rimliga hyres-
nivaer. Totalt antal lagenheter i utveckling uppgar till 1 397,
varav 173 &r i byggnation.

| de historiska rakenskaperna finns en minoritetspost av
eget kapital i balansrakningen, vilken uppkom i december 2018
da KlaraBo och Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
("SBB”) bildade ett dotterbolag som férvarvade fastigheter med
totalt 1 600 lagenheter pa sex orter i Sverige. Till foljd av det
samagda dotterbolaget med SBB uppgick minoritetens andel
av eget kapital till 391,6 mkr per den 31 december 2020. Under
det forsta kvartalet 2021 férvarvade KlaraBo SBB:s andel i
bolaget. Affaren med SBB forbattrade KlaraBos intjanings-
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formaga hanforlig till moderbolagets aktieagare och méjligheter
att aterinvestera kassafloden som verksamheten genererar i
investeringar i befintligt bestand, nyproduktion och férvarv. Per
den 30 september 2021 uppgick eget kapital till 3 119,5 mkr,
som i sin helhet var hanforligt till moderbolagets aktieagare.

Viktiga faktorer som paverkar KlaraBos intjaningsférmaga

och finansiella stéllning

Nagra av de faktorer som paverkar KlaraBos intjanings-

formaga, finansiella stallning och kassaflode ar:

e Makroekonomiska faktorer, den regionalekonomiska
utvecklingen och foérandringar i rantenivaer

e Hyresnivaer, hyresutveckling och uthyrningsgrad

¢ Fastighetskostnader

e Administrationskostnader

e Forandringar i fastighetsvarde

e Formaga att investera i befintligt bestand

¢ Formaga att genomféra nyproduktionsprojekt

¢ Formaga att identifiera och genomféra forvarv

¢ Myndighetsbeslut och skatt

Makroekonomiska faktorer, den regionalekonomiska
utvecklingen och féréndringar i réntenivaer
Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makro-
ekonomiska faktorer sasom ekonomisk tillvaxt, befolknings-
tillvaxt, inflation och sysselsattning pa saval nationell som
regional niva. KlaraBo har fastigheter dver hela Sverige och
paverkas darmed av den regionala ekonomiska utvecklingen
pa flera geografiska marknader. Konjunkturlaget och den
ekonomiska tillvaxten paverkar sysselsattningsgraden och
hushallens inkomstutveckling, vilka i sin tur kan paverka
vakansgrad och hyresnivaer da de har en paverkan pa utbud
och efterfragan pa hyresmarknader.

Forvantningar om inflation paverkar rantenivan och har
darmed en paverkan pa KlaraBos rantekostnader, vilka utgor
en stor kostnadspost fér Bolaget. Férandringar i rantenivan
kan ha en vasentlig paverkan pa KlaraBos resultatgenere-
ringsférmaga. Inflationen paverkar aven utvecklingen av andra
kostnader for Bolaget.

Slutligen paverkas KlaraBos fastighetsvarderingar av
avkastningskravet pa fastigheter i allmanhet och pa bostads-
fastigheter i synnerhet. Avkastningskravet kan variera 6ver tid
och paverkas bland annat av den nationella och regionala
ekonomiska utvecklingen, féréandringar i rénteniva och
inflation, nyproduktion av bostader, intresset for fastighetsin-
vesteringar, kapitaltillgang och alternativavkastning.

Hyresnivéer, hyresutveckling och uthyrningsgrad
Uthyrningsgrad och hyresnivaer paverkas generellt av den
allmanna konjunkturutvecklingen, férandringar i infrastruktur
och lokaltrafik, befolkningstillvaxt, sysselsattning och befolk-
ningsstruktur. Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker
eller 6kar paverkas KlaraBos resultat negativt respektive
positivt. | regel paverkas KlaraBos hyresniva och hyresut-
veckling av den generella hyresjusteringen som sker en gang
per ar.

Utover ovan namnda generella faktorer paverkas KlaraBos
hyresniva av forandringar i fastighetsbestandet genom exem-
pelvis forvary, inflyttning i nybyggda lagenheter samt renove-
ringar.

INBJUDAN TILL TECKNING AV B-AKTIER | KLARABO SVERIGE AB (PUBL)

Fastighetskostnader

Driftkostnader utgdrs huvudsakligen av kostnader som ar
taxebundna, sasom kostnader for el, renhallning, vatten och
varme. Variationer i priser pa dessa tjanster, till foljd av exem-
pelvis vaderforhallanden, paverkar Bolagets resultat.

Utgifter for underhall omfattar atgarder som primart
genomfors i syfte att langsiktigt bibehalla byggnadens
ursprungliga standard. Dessa utgifter kostnadsfors i den
utstrackning de utgor reparationer och utbyten av mindre
delar. Andra tillkommande utgifter av underhallskaraktar akti-
veras i samband med att utgifter uppkommer.

Forvarv och inflyttning i nybyggda lagenheter paverkar fast-
ighetskostnaderna pa koncernniva. Investeringar i befintligt
bestand och renoveringar kan medféra kostnadssankningar
och har darmed en positiv resultatpaverkan for Bolaget.

Administrationskostnader

Till administrationskostnader hor kostnader pa koncernéver-
gripande niva som inte direkt &r hanforbara till fastighetsfor-
valtning, sdsom kostnader for bolagsledning och centrala
stodfunktioner. KlaraBos ledning anser att Bolaget kommer att
kunna realisera stordriftsfordelar framdver genom att fortsatta
vaxa utan att 6ka kostnaderna for central administration i
motsvarande takt.

Féréndringar i fastighetsvérde

KlaraBo ar verksamma i hela Sverige och har forvaltningsfas-
tigheter fran Trelleborg i séder till Sundsvall i norr. Fastighe-
ternas varde paverkas av ett antal faktorer som ar utom och
inom KlaraBos kontroll.

Flertalet av dessa faktorer ligger utom Bolagets kontroll,
daribland exempelvis den nationella och regionala ekono-
miska utvecklingen, férandringar i ranteniva och inflation,
nyproduktion av bostader, marknadsaktorers intresse for fast-
ighetsinvesteringar, tillgang till kapital och alternativavkastning
frédn andra tillgangsslag, vilka samtliga paverkar avkastnings-
kravet pa fastighetsinvesteringar och darmed vardet pa
KlaraBos fastighetsbestand.

Faktorer som &r inom Bolagets kontroll och har en vardepa-
verkan ar exempelvis fastighetsforvary, investeringar i befintligt
bestand, nyproduktion av bostéder samt forvaltning av fastig-
hetsbestandet pa ett sddant satt att fastigheternas driftover-
skott 6kar och/eller risken i den Idpande férvaltningen minskar.

Férmaga att investera i befintligt bestand
KlaraBo genomfor en successiv upprustning av fastighetsbe-
standet i samband med den naturliga omsattningen av hyres-
gaster, vilket minskar drift— och underhallskostnader och okar
hyresintakterna. Foradlingsarbetet inbegriper saval genomgri-
pande lagenhetsrenoveringar som badrumsrenoveringar, nya
parkettgolv, installation av sakerhetsdorrar och inpasserings-
system, nya koksluckor samt installation av tvattmaskin.
Genomférandet av renoveringar och investeringar i
befintligt bestand paverkar KlaraBos intjaningsformaga och
finansiella stéllning positivt. Intjaningen paverkas positivt
genom hogre hyresintakter och/eller lagre drift— och under-
hallskostnader. Dartill 6kar lagenheternas attraktivitet.
Bolagets finansiella stallning starks genom ett hogre fastig-
hetsvarde, givet samma avkastningskrav och ett hogre drift-
netto.



Den hogre hyran kan ha en negativ effekt pa efterfragan.
Bolagets reella uthyrningsgrad per den 30 september 2021
om cirka 99 procent illustrerar emellertid att Bolaget har
lyckats genomféra renoveringar och samtidigt behalla en
nastintill obefintlig vakans.

Férmaga att genomféra nyproduktionsprojekt

KlaraBos nyproduktion sker genom uppférande av egenut-
vecklade KlaraBo—hus som byggs i tra. Husen, vars
gestaltning utformas efter lokala behov i samarbete med
kommunen, ar kostnadseffektiva och ytsmarta, vilket mojliggor
rimliga hyresnivaer. Nyproduktionen paverkar Bolagets intja-
ningsférmaga och finansiella stallning positivt. Vardet av en
fardigstalld byggnad 6verstiger den totala investeringen for
byggnationen, vilket starker Bolagets finansiella stallning. All
nyproduktion sker for egen forvaltning och darmed 6kar aven
Bolagets intjaning i takt med att nyproduktionsprojekt fardig-
stalls. Sammanfattningsvis medfor nyproduktionen dels en
exploateringsvinst genom vardeuppskrivning, dels [6pande
hyresintakter genom att Bolaget bygger for egen langsiktig
forvaltning.

Férmaga att identifiera och genomféra férvéarv

KlaraBo utvarderar och genomfor fastighetsforvarv I6pande.
Bolaget forvarvar bade forvaltningsfastigheter, foretradesvis
med renoveringspotential, samt mark och byggratter. Fastig-
hetsférvarven som Bolaget genomfor har en direkt paverkan
pa Bolagets intjaningsférmaga och finansiella stallning.

Myndighetsbeslut och skatt

KlaraBos verksamhet ar i hog utstrackning beroende av
myndighetsbeslut avseende fastighetsskatt, byggregler och
reglering av hyressattningen for bostader, samt detaljplaner
och bygglov. Férandring av fastighetsskatt eller kommunala
avgifter har ocksa en paverkan pa KlaraBos utveckling. Den
reglerade hyressattningen for bostader, det sa kallade bruks-
vardessystemet, begransar Bolagets intjaningsférmaga.
Forenklat innebar systemet att hyresvardar ar begransade av
att inte kunna ta ut hogre hyror an de som har bestamts i
kollektiva forhandlingar for bostadder med motsvarande lage
och standard.

For att 6ka bostadsbyggandet finns ett statligt investe-
ringsstodd for byggande av hyresbostader. KlaraBo har och
kommer att uppfora vissa projekt med investeringsstod.
Forandringar i det statliga investeringsstodet kan paverka
I6nsamheten i KlaraBos projekt.

Forandrade skatteregler paverkar ocksa KlaraBo. Den 1
januari 2019 tradde nya bolagsskatteregler i kraft som i stora
drag innebar att avdrag medges med negativt rantenetto om
maximalt 30 procent av skattepliktigt EBITDA. | samband med
att reglerna tradde i kraft sénktes bolagsskatten fran 22,0 till
21,4 procent och fran och med 2021 till 20,6 procent. De nya
ranteavdragsbegransningarna som paverkar KlaraBo kan fa
en negativ inverkan pa KlaraBos verksamhet, beroende pa
bland annat den framtida utvecklingen av kapitalstruktur och
rorelseresultat.

Operationell och finansiell oversikt

Jamforelse mellan 1 januari — 30 september 2021

och 1 januari - 30 september 2020

Hyresintékter, fastighetskostnader, driftnetto och
overskottsgrad

Hyresintakterna 6kade under perioden till 229,2 mkr (123,3),
motsvarande en 6kning med 105,9 mkr eller 86 procent. Intak-
terna for jamférbara fastigheter 6kade under perioden med
7,5 mkr motsvarande 7 procent. Forvarv av bestand fran Trel-
leborgshem under det tredje kvartalet 2020 har bidragit med
Okade intakter om 38,8 mkr. Fardigstéllande av nyproduktion i
Hoganas har bidragit med 6kade intakter om 3,4 mkr.
Forvarven av Kuststaden och fastighetsportféljerna i Gavle
och Skokloster har bidragit med 6kade intéakter om 56,2 mkr.

Fastighetskostnaderna 6kade under perioden till —102,1
mkr (—55,3), vilket motsvarar en 6kning om 85 procent jamfort
med samma period féregaende ar. Kostnaderna for jamférbara
fastigheter har 6kat med 12 procent jamfért med samma
period foregaende ar. De 6kade kostnaderna ar framst
hanforliga till hdgre driftkostnader samt I6pande och planerat
underhall. Férvarven fran Trelleborgshem under Q3 2020,
Kuststaden och portféljerna i Gavle och Skokloster under Q2
2021 har tillfort kostnader med 40,2 mkr.

Driftnettot 6kade under perioden till 127,1 mkr (67,9),
motsvarande en 6kning om 87 procent. Okningen &r framst
hanforlig till hdgre hyresintakter till foljd av ovan namnda
férvarv, men aven renoveringar som ger hogre hyrsintakter
och fardigstallande av nyproduktionsprojekt. Overskotts-
graden under perioden uppgick till 55,4 procent, jamfért med
55,1 procent foregaende period. Overskottsgraden &r normalt
lagre i borjan av aret till féljd av omflyttningar samt hégre under
arets varma manader pa grund av lagre el och varmekost-
nader.

Administrationskostnader

Administrationskostnader omfattar kostnader for bolagsled-
ningen och centrala stodfunktioner. Under perioden uppgick
kostnaderna for central administration till =25,4 mkr (-17,9).
Kostnadsokningen jamfért med motsvarande period fore-
gaende ar forklaras av kostnader for forberdelser infor
Bolagets planerade bérsnotering, hdgre personalrelaterade
kostnader till foljd av utdkad personalstyrka samt hojd
ersattning till ledande befattningshavare.

Réntenetto, rdntebdrande skulder och réntetédckningsgrad
Finansiella intakter/kostnader uppgar for perioden till -48,0
mkr (—26,3). Okningen férklaras av dvertagna lan till foljd av
periodens forvarv, primart Kuststaden, men forklaras aven av
finansiering av Gavle och Skokloster samt full periodeffekt av
Trelleborg som tilltraddes i juli foregaende ar. Koncernens
kreditavtal baseras huvudsakligen pa en rantesats bestaende
av Stibor 3m samt en fast del i form av marginal. Stibor 3m ar
en rorlig referensranta och kan darmed paverka de finansiella
kostnaderna mellan perioderna.

Under september I6ste KlaraBo fyra saljarreverser med fast
ranta med lagre rantekostnad som foljd. Eftersom I6sen skedde
under senare del av perioden har det endast gett en marginell
effekt pa periodens rantekostnad. Under samma manad har
nya bankkrediter tecknats avseende Gavle och Skokloster,
vars forvarv tidigare har finansierats med egen kassa.
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Rantebarande skulder uppgar per den 30 september 2021 till
4 227,1 mkr (1 940,2) och rantetackningsgraden rullande 12
manader per den 30 september 2021 uppgar till 2,1x (1,8).

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade under perioden till 53,7 mkr
(23,7), vilket motsvarar en dkning om 127 procent. Okningen
ar framst hanforlig till hogre hyresintakter till foljd av ovan
namnda férvarv, men aven renoveringar som ger hogre hyres-
intakter och fardigstallande av nyproduktionsprojekt.

Vérdeférandringar

Koncernens férvaltningsfastigheter varderas kvartalsvis av
externa auktoriserade varderingsinstitut, Savills, Newsec,
Forum samt Svefa. Under perioden uppgick vardeférandringar
pa fastigheter till 433,5 mkr (264,7). Vardeférandringarna
forklaras dels av sénkta avkastningskrav, dels av hyresvarde-
sokning till foljd av Iopande ROT—renoveringar samt instal-
lation av fibernat. Aven fardigstélld nyproduktion i Hsganas
samt vardering av annu ej fardigstalld projektportfdlj bidrar till
vardeodkningen.

Periodens vardeforandring pa derivat uppgar till 6,5 mkr
(=5,7) och forklaras primart av utlopta valutaderivat som vid
arets borjan har varderats negativt. Aven marknadsrantorna
som stigit under aret bidrar till den positiva vardedkningen.

Skatt

Skattekostnad for perioden uppgick till —=104,7 mkr (-62,0) och
utgjordes till storsta del av uppskjuten skatt hanforlig till varde-
forandring av fastigheter, uppgaende till =91,0 mkr (-54,9).
Aktuell skatt under perioden uppgick till till =12,4 mkr (—8,5).
Resterande del utgjordes av uppskjuten skatt hanforlig till
derivat och aktuell skatt.

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till 389,1 mkr (220,7), vilket innebar
en 0kning om 76 procent.

Férvaltningsfastigheter

Koncernens forvaltningsfastigheter uppgick per den 30
september 2021 till till 7 405,5 mkr (3 242,3). Okningen jamfort
med féregaende ar beror framst pa forvarvet av Kuststaden
samt forvarven i Gavle och Skokloster. Befintliga forvaltnings-
fastigheter utgor 7 276,3 mkr, projektutvecklingsfastigheter
utgor 121,9 mkr och en tomtratt utgor 7,3 mkr.

Kassafléde och investeringar

Under perioden uppgick kassaflédet fran den I6pande verk-
samheten till 47,5 mkr (31,6), motsvarande en 6kning om
15,9 mkr. Denna 6kning &r primart hanforlig till att resultat fore
finansnetto okat till foljd av 6kade hyresintakter. Betald ranta
uppgick till 45,8 mkr (—22,0), och 6kade darmed med 23,8
mkr, samt betald skatt uppgick till —14,4 mkr (-3,8) och d6kade
saledes med 10,6 mkr.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten under perioden
uppgick till -563,6 mkr (—407,2). Kassaflodet fran investerings-
verksamheten utgors framst av utkdp av innehav utan bestam-
mande inflytande motsvarande —406,2 mkr, investeringar i
forvaltningsfastigheter motsvarande —115,1 mkr samt nypro-
duktionsinvesteringar motsvarande —100,0 mkr.
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Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
551,9 mkr (366,1), en 6kning om 185,6 mkr. Kassaflodet fran
finansieringsverksamheten utgors framst av nyemissioner
motsvarande 309,8 mkr, nyupptagna finansiella skulder
motsvarande 875,3 mkr samt amortering av finansiella skulder
om —637,1 mkr.

Sammantaget uppgick periodens kassaflode till 35,8 mkr
(-9,5), vilket innebar en 6kning om 45,3 mkr.

Eget kapital och langsiktigt substansvérde (EPRA NRV)
Eget kapital hanforligt till moderbolaget uppgick per den 30
september 2021 till 3 119,5 mkr (981,8), motsvarande en
Okning om 218%. EPRANRYV uppgick per den 30 september
2021 till 3 323,6 mkr (1 040,8), motsvarande 31,01 kr per aktie
(21,32). Okningen forklaras framforallt av férvarvet av Kust-
staden

Jamforelse mellan 2020 och 2019

Hyresintékter, fastighetskostnader, driftnetto och
overskottsgrad

Under 2020 uppgick hyresintakterna till 176,7 mkr (97,7), en
dkning motsvarande 81 procent. Okningen kan i huvudsak
forklaras av att Bolaget forvarvade drygt 800 lagenheter i Trel-
leborg under 2020 samt 74 lagenheter i Helsingborg i fjarde
kvatalet 2019. Dartill har det I6pande arbetet med renoveringar
samt fardigstallande av nyproduktionsprojekt i Bjuv och Svaldv
genererat 6kade intaktsstrommar.

Fastighetskostnaderna under perioden uppgick till -82,0
mkr (—44,2), motsvarande en 6kning om 86 procent. Denna
Okning forklaras framst av ovan namnda forvarv.

Driftnettot for perioden uppgick till 96,8 mkr (54,8), en
dkning om 77 procent. Overskottsgraden uppgick till 54,1
procent (55,3), vilket innebar en marginell minskning mellan
rakenskapsaren.

Administrationskostnader

Administrationskostnaderna for perioden uppgick till 24,2 mkr
(—16,1). Orsaken bakom de 6kade administrationskostna-
derna kan framst forklaras av hogre personalkostnader till foljd
av fler anstallda.

Réntenetto, rdntebdrande skulder och réntetédckningsgrad
Periodens rantenetto uppgick till -36,8 mkr (-12,3). Okningen
forklaras framst av att Bolaget upptagit nya krediter i samband
med fastighetsforvarv. En del av dessa krediter avser
temporara forvarvskrediter med hogre rantesats. De ranteba-
rande skulderna uppgick till 2 004,3 mkr (1 238,2) och har 6kat
i samband med fastighetsforvarv, pagaende nyproduktion,
samt refinansiering. Rantetackningsgraden uppgick till 2,0
ganger (3,1), en minskning som primart kan férklaras av hogre
rantekostnader.

Férvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet under perioden uppgick till 35,8 mkr
(26,4), motsvarande en 6kning om 36 procent. Denna 0kning
kan hanforas till den stora tillvaxten i hyresintakter, som okat till
foljd av forvary, fardigstallande av nyproduktionsprojekt och
hyreshdjande renoveringar.



Vérdeféréndringar
Vardeférandringar pa fastigheter uppgick till 413,0 mkr
(143,7), vilket motsvarar en 6kning om 269,3 mkr. Denna
vardedkning kan bland annat hanféras till yieldférandringar,
ROT-renoveringar och installation av fibernat. Dartill bidrar
aven fardigstalld nyproduktion i Bjuv och Svaloév och uppta-
gande av projekt i balansrakningen till vardeférandringen.
Vardeférandringar pa derivat uppgick till =7,5 mkr (3,7),
vilket férklaras av att langa rantor sjunkit sedan féregaende
period, vilket har resulterat i en negativ vardeférandring pa
rantederivaten. Dartill sdnker valutaderivaten periodens
vardeférandring, da samtliga tecknats till en hdgre kurs &n
den som radde vid periodens utgang.

Skatt

Under perioden uppgick skattekostnaden till -96,2 mkr
(-32,4), motsvarande en 6kning om 63,8 mkr. Denna 6kning
kan hanforas till vardeforandring av fastigheter och derivat,
vilket resulterar i uppskjuten skatt som inte har nagon likvidi-
tetspaverkan. Aktuell skatt gick ner som ett resultat av att
Bolaget lamnade koncernbidrag, ranteutjamnade och nyttjade
befintligt underskottsavdrag. Till féljd av férandrade ranteav-
dragsregler uppgick dock den aktuella skatten till —8,6 mkr
(-5,4).

Periodens resultat
Periodens resultat uppgick till 345,2 mkr (141,3) och kan
hanforas till de faktorer som beskrivits mer i detalj ovan.

Férvaltningsfastigheter

Vid periodens utgang uppgick Bolagets forvaltningsfastigheter
till 3 452,1 mkr (1 899,7), motsvarande en 6kning om 1 552,4
mkr mot féregaende period. Okningen kan framfor allt
forklaras av forvarvet av Trelleborgsbestandet. Dartill bidrog
aven fardigstallandet av Bjuv och Svalov till 6kat fastighets-
varde, samt I6pande standardférbattringar och avtal med Telia
avseende Oppet fibernat.

Kassafléde och investeringar

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten uppgick under
perioden till 51,1 mkr (20,5), vilket ar en 6kning om 30,6 mkr.
Okningen kan framfor allt hanforas till att resultat fore finans-
nettot kade, samt att rorelseskulderna ckade. Betald rénta
uppgick till —=30,9 mkr (—13,0), med en negativ effekt pa kassa-
flodet fran den I6pande verksamheten.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten under perioden
uppgick till -468,5 mkr (—455,8), motsvarande en marginell
Okning av utfléde om 12,7 mkr. Forvarv av férvaltningsfastig-
heter uppgick till =312,1 mkr (=531,9), medan investeringar i
forvaltningsfastigheter 6kade fran —16,9 mkr till -65,3 mkr och
nyproduktionsinvesteringar fran —78,0 mkr till —115,8 mkr.

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
429,8 mkr (408,7), vilket innebar en 6kning om 21,1 mkr.
Okningen kan hanforas till att Bolaget genomforde en
nyemission om 327,4 mkr, som kompenserar for att de nyupp-
tagna lanen var lagre och endast uppgick till 109,9 mkr (165,0)
samt att Bolaget under foregaende period (2019) erholl aktie-
agartillskott om 251,8 mkr.

Arets kassafléde uppgick till 12,4 mkr (-26,5), motsvarande
en 6kning om 38,9 mkr.

Operationell och finansiell dversikt

Eget kapital och langsiktigt substansvérde (EPRA NRV)
Eget kapital hanforligt till moderbolagets agare uppgick till
1071,4 mkr (482,4), vilket motsvarar en 6kning om 122
procent. Okningen &r primért hanférlig till den nyemission
om 327,6 mkr som genomfordes. Dartill utfardades ett nytt
optionsprogram for Bolagets anstéllda, samt aterkdp av ett
befintligt program, vilket resulterade i en nettodkning om

1,4 mkri eget kapital. Vidare bidrog periodens resultat med
260,0 mkr. Langsiktigt substansvarde 6kade med 662,0 mkr,
fran 495,3 mkr till 1 157,3 mkr, och langsiktigt substansvarde
per aktie uppgick till 23,7 kr (15,3). Denna okning kan i
huvudsak forklaras av att eget kapital 6kat enligt de tidigare
namnda orsakerna. Dartill bidrog en 6kning i uppskjuten skat-
teskuld till hdgre langsiktigt substansvarde.

Jamforelse mellan 2019 och 2018

Hyresintékter, fastighetskostnader, driftnetto och
overskottsgrad

Hyresintakterna under perioden uppgick till 97,7 mkr (0,5),
motsvarande en 6kning om 97,2 mkr. Okningen &r i hég grad
hanforlig till de forvarv av forvaltningsfastigheter i bland annat
Malmd och Sundsvall i slutet av 2018, samt férvarv av férvalt-
ningslagenheter fran Trelleborgshem, Samhallsbyggnads-
bolaget i Norden AB (publ) och en privat fastighetsagare i
Helsingborg. Till foljd av detta 6kade aven fastighetskostnader
under perioden till -44,2 mkr (-1,9).

Driftnettot for perioden 6kade till 54,8 mkr (1,1), motsva-
rande en ékning om 53,7 mkr. Okningen &r primart hanforlig till
hojda hyresintékter genom ovan namnda férvarv. Overskotts-
graden for perioden uppgick till 55,3 procent.

Administrationskostnader

Administrationskostnaderna 6kade till -16,1 mkr (-6,7),
motsvarande en 6kning om 9,4 mkr. Denna 6kning ar framfo-
rallt hanforligt till arvode for ekonomisk forvaltning som okat i
samband med det 6kade fastighetsbestandet, samt att antalet
anstallda med koncerngemensamma funktioner fordubblades.

Réntenetto, rantebédrande skulder och réntetdckningsgrad
Under perioden uppgick rantenettot till —12,3 mkr (-0,1), vilket
motsvarar en 6kning om —12,2 mkr. Denna 6kning ar hanforlig
till de hégre rantebarande skulderna, vilka dkade till 1 238,2
mkr (29,1), motsvarande en ékning om 1 209,1 mkr. Okningen
i de rantebarande skulderna ar framfor allt hanforliga till att
Bolaget finansierat nya férvarv med banklan. Rantetacknings-
graden for perioden uppgick till 3,2 ganger.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet 6kade till 26,4 mkr (-5,6), motsvarande
en 6kning om 32,0 mkr. Denna 6kning ar primart hanforligt till
att forvarven av forvaltningsfastigheter genererade hogre
hyresintakter.

Vérdeféréndringar
Under perioden uppgick orealiserade vardeférandringar av
fastigheter till 143,7 mkr (4,4), vilket motsvarar en 6kning om
139,3 mkr. Vardeférandringen &r i princip uteslutande hanforlig
till férvaltningsfastigheterna.

Orealiserade vardeférandringar i derivat uppgick till
3,7 mkr (=).
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Skatt

Periodens skattekostnad dkade till -32,4 mkr (-0,6), vilket ar
hanférligt till uppskjuten skatt pa vardeférandringar av forvalt-
ningsfastigheter och derivatinstrument.

Periodens resultat

Periodens resultat 6kade till 141,3 mkr (-2,0), motsvarande en
o6kning om 143,3 mkr. Denna 6kning ar i huvudsak hanforlig till
de 6kade hyresintakterna och positiva vardeférandringarna pa
forvaltningsfastigheterna.

Férvaltningsfastigheter

Per den 31 december 2019 uppgick forvaltningsfastigheterna
till 1 899,7 mkr (60,1), vilket motsvarar en 6kning om 1 839,6
mkr. Denna 6kning kan forklaras av Bolagets forvarv av férvalt-
ningsfastigheter i bland annat Trelleborg och Helsingborg.

Kassaflode och investeringar

Kassaflodet fran den I6pande verksamheten 6kade till 20,5
mkr (—4,6), motsvarande en 6kning om 25,1 mkr. Okningen
kan framst forklaras av att de 6kade hyresintakterna resulterat
i ett hogre resultat fore rantenetto.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till
—455,8 mkr (-213,5), vilket motsvarar en negativ 6kning om
242,3 mkr. Denna 6kning ar primart hanforlig till forvarv av
forvaltningsfastigheter, i och med Bolagets forvarv i bland
annat Trelleborg och Helsingborg under 2019. Dartill 6kade
aven nyproduktionsinvesteringarna med 32,5 mkr, fran
—45,5 mkr till =78,0 mkr.

Under perioden uppgick kassaflédet fran finansieringsverk-
samheten till 408,7 mkr (313,2), vilket motsvarar en 6kning om
95,5 mkr. Okningen kan i huvudsak férklaras av att Bolaget
erhallit aktieagartillskott pa 251,8 mkr samt tagit upp nya finan-
siella skulder i samband med forvarv.

Eget kapital och langsiktigt substansvérde (EPRA NRV)

Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare okade till
482,4 mkr (394,4), vilket motsvarar en 6kning om 22,3 procent.
Okningen kan framst férklaras av att Bolaget erhallit aktiedgar-
tillskott om 251,8 mkr (0) samt att periodens resultat 6kade och
uppgick till 141,3 mkr (-2,0), vilka tillsammans 6verstiger det
kapital Bolaget tillférdes genom nyemission féregaende
period. Langsiktigt substansvarde uppgick till 495,3 mkr
(395,0), vilket motsvarar en 6kning om 25 procent. Detta kan
forklaras av 6kningen i eget kapital samt att den uppskjutna
skatteskulden 6kade fran 0,6 mkr till 29,6 mkr. Langsiktigt
substansvarde per aktie uppgick till 15,3 kr (12,2) och forklaras
av att det langsiktiga substansvardet 6kat medan antalet aktier
forblivit densamma.
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Kapitalisering, skuldsattning och
annan finansiell information

Tabellerna nedan i detta avsnitt redovisar KlaraBos eget kapital och skuldséttning den
30 september 2021. Den information som presenteras i nedanstaende avsnitt bér ldsas
tilsammans med avsnittet "Utvald historisk finansiell information” och "Operationell och

finansiell bversikt”. Se avsnittet "Aktiekapital och &garstruktur” fér ytterligare information

om Bolagets aktier och aktiekapital.

Eget kapital och skuldsattning
Bolaget ar huvudsakligen finansierat med eget kapital och

Redogorelse for eget kapital

. . . i . . KlaraBo per den 30 september 2021 mkr
rantebarande skulder, som utgors av skulder till kreditinstitut -
. L. .. . Kortfristiga skulder
och saljarreverser. Majoriteten av de rantebarande skulderna o -
. . e N K For vilka garanti stallts 34,4
utgors av skulder till kreditinstitut fran fem nordiska banker. Per x
K . . Mot annan sakerhet 680,0
den 30 september 2021 uppgick KlaraBos eget kapital till Utan sikerhet B
3 1.19,5 mk.r, va.rav aktiekapital uppgick till 5,4 mkr, ovr-lgt t|II-. Summa Kortfristiga skulder 7143
skjutet kapital till 2 401,2 mkr och balanserat resultat inklusive
periodens resultat uppgick till 712,9 mkr. Langfristiga skulder
De totala ranteb&rande skulderna uppgick till 4 227,1 mkr Gara”_t_erade 3611
varav 3 866,0 mkr avsag skulder till kreditinstitut och 361,1 mkr ~ Medsakerhet 31517
avsag saljarreverser. De réntebarande skulderna har redu- Utan sakerhet — -
cerats med 4,5 mkr vilket avser kapitaliserade laneupplagg- Summa langfristiga skulder 35128
ningskostnader. KlaraBo har stallt sékerhet for rantebarande Eget kapital (exklusive balanserade resultat)
skulder om 3 828,1 mkr genom fastighetsinteckningar och Aktiekapital 54
pant i aktier i dotterbolag. Darutéver har KlaraBo ingatt Reservfond -
borgensataganden for rantebarande skulder om 295,5 mkr. Ovriga reserver 2401,2
Summa eget kapital (exklusive balanserade resultat) 2406,6
Den 30 september 2021 uppgick KlaraBos totala skulder till Total kapitalisering 6633,7

4 571 mkr och var fordelade enligt foljande:

e Langfristiga rantebarande skulder till kreditinstitut:
3151,7 mkr

¢ Kortfristiga rantebarande skulder till kreditinstitut: 714,3 mkr

e Saljarreverser: 361,1 mkr

 Ovriga langfristiga skulder: 0,6 mkr

¢ Uppskjutna skatteskulder: 208,2 mkr

e |everantorsskulder: 35,4 mkr

e Aktuella skatteskulder: 18,7 mkr

¢ Upplupna kostnader och forutbetalda intakter: 75,8 mkr

o Ovriga kortfristiga skulder: 5,2 mkr
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Nettoskuldsattning

Koncernens likviditet uppgick den 30 september 2021 till 218,5
mkr och utgjordes av kassamedel. Koncernens kortfristiga
rantebarande skulder uppgick den 30 september 2021 till
714,3 mkr, och utgjordes enbart av kortfristiga skulder till
kreditinstitut. KlaraBos langfristiga rantebarande skuldsattning
utgjordes den 30 september 2021 huvudsakligen av lang-
fristiga skulder till kreditinstitut om 3 143,7 mkr samt saljarre-
verser om 361,1 mkr. KlaraBos rantebarande nettoskuld
uppgick per den 30 september 2021 till 4 008,6 mkr, vilken
framgar av tabellen nedan.

KlaraBo per den 30 sep 2021 mkr
(A) Kassa 218,5
(B) Andra likvida medel -
(C) Ovriga finansiella tillgangar -

(D) Likviditet (A+B+C) 218,5

(E) Kortfristiga finansiella skulder -
(F) Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 714,3

(G) Kortfristig finansiell skuldsattning (E+F) 714,3
(H) Kortfristig finansiell skuldséattning netto (G-D) 495,9
() Langfristiga finansiella skulder 3,143,7
(J) Skuldinstrument 361,1
(K) Langfristiga leverantorsskulder och andra skulder 8,0
(L) Langfristig finansiell skuldséattning (1+J+K) 3512,8
(M) Total finansiell skuldsattning (H+L) 4008,6

Kredit- och rénteférfallostruktur per den 30 september 2021

Indirekt skuldséattning och eventualforpliktelser
KlaraBo hade per den 30 september 2021 inga eventualfor-
pliktelser, och Bolaget hade darutdver inte nagon indirekt
skuldsattning.

Réntebédrande skulder

Oversikt

KlaraBo hade den 30 september 2021 rantebarande skulder
om 4 227,1 mkr, varav 714,3 mkr var kortfristigt. Belanings-
graden uppgick till 54,1 procent beréknat som rantebarande
nettoskuld i férhallande till fastighetsvarde. Den genomsnittliga
rantenivan uppgick till 2,0 procent med en soliditet om 40,6
procent.

KlaraBos rantebarande skulder till kreditinstitut uppgick per
den 30 september 2021 till 3 858,0 mkr. Av totala rantebarande
skulderna var 34,4 mkr hanforligt till finansiering av ej fardig-
stallda nyproduktioner, och exkluderas i tabellen nedan éver
kredit- och rantebindning.

Koncernens laneporfolj bestar dvervagande av kredit med
rorlig rantebas, men bestar aven av krediter med fast ranta.
For att gardera sig mot fluktuationer pa rantemarknaden och
minska ranterisken nyttjas rantederivat for att paverka rante-
bindningstiden, och da primart ranteswapar. Totalt uppgar
swap-portfoljen till 900,0 mkr per den 30 september 2021.
Verkligt varde for rantederivatportfoljen uppgar per samma
datum till 2,7 mkr. Den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgar till 3,2 ar och den genomsnittliga rantebindningstiden
uppgar till 1,4 ar.

Kreditbindning Rantebindning Réanteswappar

Forfalloar Mkr Andel, % Mkr Andel, % Mkr Raénta, %
2021 92 2% 2226 53% - -
2022 1029 25% 561 13% 200 —-0,04%
2023 937 22% - - - -
2024 373 9% 500 12% 500 0,09%
2025 1196 29% 898 21% 200 0,18%
>5 ar 557 13% - - - -
Summa 4184 100% 4184 100% 900 0,08%
Séljarreverser Pagaende och beslutade investeringar

Per den 30 september 2021 hade KlaraBo séljarreverser om
totalt 361,1 mkr. KlaraBo avser att I6sa dessa séljarreverser i
sin helhet med likviden fran nyemissionen i samband med
borsnoteringen, for vidare information se avsnitt "Bakgrund
och motiv”.
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Den 30 september 2021 hade KlaraBo planerade investe-
ringar i fem utvecklingsprojekt om totalt cirka 328 mkr, varav
224 mkr aterstar att investera. Detta avser projekt i byggnation
dar investeringsbeslut har fattats. KlaraBo avser att finansiera
detta inom ramen fér beviljade byggkreditiv och likvida medel.
Utover detta finns, per dagen for Prospektet, inte nagra
beslutade investeringar.



Rorelsekapitalutlatande

Bolaget bedomer att det befintliga rorelsekapitalet, fore
genomférandet av Erbjudandet, inte ar tillrackligt for KlaraBos
aktuella behov under den kommande tolvmanadersperioden.
Rorelsekapitalbehov avser likvida medel som kravs for att
Bolaget ska kunna fullgora sina betalningsforpliktelser i den
takt de forfaller till betalning. Bolaget bedémer att rorelsekapi-
talbehovet, det vill saga rorelsekapitalunderskottet, for
kommande tolv manader uppgar till cirka 680 mkr. Utan beak-
tande av likvid fran Erbjudandet bedéms rérelsekapitalet racka
till juni 2022.

Om Erbjudandet fulltecknas, exklusive eventuellt utnytt-
jande av Overtilldelningsoptionen, kommer Bolaget att tillféras
cirka 710 mkr efter avdrag for kostnader hanforliga till Erbju-
dandet, vilka beréknas uppga till 40 mkr.

Rorelsekapitalbehovet baseras pa befintlig kassa och
Bolagets kassaflodesprognos for kommande tolv manader,
som inkluderar att KlaraBo ska genomféra pagaende projekt
samt I6pande investeringar i befintligt fastighetsbestand vilket
huvudsakligen avser renoveringsatgarder. Merparten av
Bolagets rorelsekapitalbehov de kommande tolv manaderna
avser banklan som forfaller till betalning och saledes behdver
refinansieras. Det ar Bolagets beddémning att forfallostrukturen
for Bolagets banklan ar normal for ett bolag i den bransch som
KlaraBo verkar i och att det &r normalt att refinansieringar sker
I6pande. KlaraBo har en stark tilltro till att refinansiering av
banklanen kommer att vara mojlig att genomféra och att
likviden fran Erbjudandet darmed kommer att kunna anvéndas
till fullo enligt vad som framgar av Prospektet. Bolagets
beddémning ar vidare att Bolaget kan uppna mer férdelaktiga
lanevillkor vid genomférandet av Erbjudandet och noteringen
samt dartill undvika ranteskillnadsersattning och eventuella
brytkostnader genom att refinansiera lanen i fortid.

For det fall Erbjudandet inte genomfors eller inte fulltecknas
och refinansiering av de banklan som forfaller till betalning
inom tolv manader inte genomfdérs, kommer Bolaget att
behdva soka alternativa finansieringsmojligheter i form av
exempelvis annan lanefinansiering, foéretradesemission eller
riktad nyemission.

Kapitalisering, skuldsattning och annan finansiell information

Finanspolicy
KlaraBos finanspolicy anger riktlinjer och regler for hur finans-
verksamheten i KlaraBo ska bedrivas. Policy faststalls av
styrelsen och syftar till att sakerstalla kort- och langsiktig kapi-
talférsorjning, en langsiktig och stabil kapitalstruktur samt
begransad riskexponering.
KlaraBo efterstravar en begransad finansiell risk med
foljande Overgripande riskbegransningar:
¢ Belaningsgraden ska langsiktigt inte dverstiga 65 procent
av fastigheternas marknadsvarde.
e Soliditeten ska langsiktigt overstiga 25 procent.
¢ Rantetackningsgraden ska langsiktigt dverstiga 1,5 ganger.

Tendenser

Bolaget beddomer att det, per dagen for Prospektet, inte finns
nagra kdnda tendenser, utdver vad som anges i avsnittet
"Marknadséversikt’, osakerhetsfaktorer, potentiella fordringar
eller andra krav, ataganden eller handelser, utéver vad som
anges i avsnittet "Riskfaktorer’, som kan forvantas ha en
vasentlig inverkan pa KlaraBos affarsutsikter under det inne-
varande réakenskapsaret.

Utdver vad som anges i avsnittet "Riskfaktorer’ och ovan
kanner KlaraBo inte heller till nagra offentliga, ekonomiska,
skattepolitiska, penningpolitiska eller andra politiska
ataganden som, direkt eller indirekt, vasentligt paverkat eller
vasentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.

Betydande handelser efter den 30 september 2021

Det har inte skett nagra betydande férandringar av Bolagets
finansiella stallning, resultat eller stalining pa marknaden efter
den 30 september 2021.
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Styrelse, ledande befattningshavare
och revisorer

Styrelse

KlaraBos styrelse har sitt sate i Malmé. Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen besta av l1agst tre och hogst atta styrelseleda-
moter utan suppleanter. Styrelsen bestar for narvarande av atta ledaméter, inklusive ordféranden, valda for tiden intill slutet av
arsstdémman 2022. Av tabellen nedan framgar styrelseledaméterna, deras befattning, aret de valdes in och deras oberoende i
forhallande till Bolaget, ledande befattningshavare och storre aktieagare. Storre aktieagare definieras i enlighet med Koden som
agare som direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av aktierna eller résterna i Bolaget.

Oberoende i férhallande till:

Bolaget och ledande

Namn Befattning Ledamot sedan befattningshavare Storre aktieagare
Lennart Sten Styrelseordférande 2018 Ja Ja

Mats Johansson Ledamot 2015 Ja Nej

Anders Pettersson Ledamot 2017 Ja Nej

Joacim Sj6berg Ledamot 2020 Ja Ja

Lulu Gylleneiden Ledamot 2018 Ja Ja

Sophia Mattsson-Linnala Ledamot 2021 Ja Ja

Hakan Sandberg Ledamot 2019 Ja Ja

Per Hakan Borjesson Ledamot 2021 Ja Nej

Nedan foljer narmare information om styrelseledaméternas alder, befattning, utbildning, annan relevant erfarenhet, aktuella
uppdrag, avslutade bolagsengagemang under de fem senaste aren och innehav av aktier och aktierelaterade instrument i
Bolaget.

Lennart Sten (fodd 1959)

Styrelseordférande sedan 2018.

Utbildning: Juris kandidatexamen, Stockholms universitet, 1987.

Ovrig erfarenhet: VD fér Svenska Handelsfastigheter AB och styrelseordférande i CLS Holdings plc.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i CLS Holdings plc, LSTH Handelsfastigheter 1 AB
(publ), LSTH Handelsfastigheter 2 AB (publ) och Tre Kronor Property Investment AB, styrelseledamot
och VD i LSTH Svenska Handelsfastigheter AB, styrelseledamot i Interogo Holding AG, Sérmlands Bo
Handelsfastighet AB, SHF Varla 2:423 AB, SHF Kotten 1 AB, SHF Anderstorp 9:193 AB, SHF Gastgi-
varen 1 AB, SHF Horred 4:58 AB, SHF Motala AB, SHF Hornabo 1:119 AB, Kungalv Ralsen Handels-
fastighet AB, Stanstorp (Staffanstorp) Handelsfastighet AB, Elivagor AB, Kristianstad Kofoten Handels-
fastighet AB, Hoganas Svalan Handelsfastighet AB, SHF Boléanderna 28:3 AB, Museion Férvaltning AB,
SHF Silvret 3 & 8 AB, SHF Strompilen 1 AB, SHF Alhagen 3 AB, Handelsfastigheten Majoren 1 Falun
AB, Promus Livsmedelsfastigheter AB, SHF Ljusta 7:4 AB, SHF Kranforaren 4 AB, SHF Falun 8:26 AB,
SHF Skarby 3:32 AB, Xtraworks AB, Handelsfastigheter Vasteras Holding AB, Handelsfastigheter
Gavle Holding AB, SHF Hemlingby 71:7 AB, SHF Kungsbacka 4:64 AB, SHF Soderala-Sund AB, SHF
Jarnet 4 AB, COOD Investments AB, SHF Vinkeln 1 AB, Rasstaf Sweden AB, SHF Vinkeln 2 & 10 AB,
Skolgardet Handelsfastighet (Karlskoga) AB, Storlien Handelspark AB, SHF Valbo On 32:2 AB, SHF
Bolltorp AB, SHF Framnas 1:31 AB, Luleheden Handelsfastighet AB, Rinken Handelsfastighet AB, SHF
Noret 1:97 AB, Luleheden Il Handelsfastighet AB, Svenska Handelsfastigheter 4 AB, HF Finspang
Harstorp AB, Svenska Handelsfastigheter 11 AB, Svenska Handelsfastigheter 5 AB, Vestigia Fastig-
heter AB, SHF Valbo On 31:2 AB, VestigiaHus Egendom AB, HF Skara Thalia AB, HF Ostersund
Troskan AB, HF Flen Stadet AB, HF Séderhamn Séderala AB, HF Gavle Sérby AB, Handelsfastigheter
Malardalen AB, Handelsfastigheter Norrland AB, HF Lule& Bilen AB, SHF Viken 120:1 AB, HF Huddinge
Vinkeln AB, HF Harnésand Yrkesskolan AB, HF Stockholm Diariet AB, Svenska Handelsfastigheter 8
AB, Svenska Handelsfastigheter 7 AB, Svenska Handelsfastigheter 6 AB, Svenska Handelsfastigheter
9 AB, Svenska Handelsfastigheter 10 AB, SHF Kranskétaren 7 AB, SHF Frohuset 12 AB, SHF Valbo On
31:3 AB, SHF Duwall 1 AB, SHF Tuntorp 4:178 AB, SHF Umea Holding AB, LSTH Handelsfastigheter 3
AB, SHF Platen 2 AB, SHF Bolanderna 28:4 AB, SHF Valbo Holding AB, SHF Mo 3:30 AB, LS Langsiktigt
Studentboende AB, SHF Hoégland 6:30 AB, SHF Skridskon 1 AB, Svenska Handelsfastigheter 12 AB,
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1) Sophia Mattsson-Linnala har
ingatt ett hembudsavtal
enligt vilket hon ar forplik-
tigad att erbjuda optionsut-
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stallaren anvisar, att forvarva
képoptionerna for den
handelse hon avser att
Overlata optionerna.
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Lulea 24 Fastighetsforvaltning AB, SHF Goéinge 1 AB, SHF Glasbruket 1 AB, SHF Gesallen 1 & 2AB,
Svenska Handelsfastigheter 13 AB, Svenska Handelsfastigheter 14 AB, Svenska Handelsfastigheter
15 AB, SHF Kvarnstenen 3 AB, SHF Halmstad Stenalyckan 3 AB, SHF Gdéksholm 1 AB, SHF Singel-
klévern AB, SHF Projekt Leaf AB, Svenska Handelsfastigheter 16 AB, SHF Bolanderna 35:2 AB. SHF
Hova 52:1 AB, SHF Buffeln 7 AB, SHF Ornskéldsvik AB, SHF Bolanderna 35:1 AB, Svenska Handels-
fastigheter 17 AB, SHF Ametisten 1 AB, SHF Glaskolven 1 AB, SHF Glaskolven 6 AB, Svenska
Handelsfastigheter 18 AB, SHF Zinken AB, SHF Hastdroskan AB, SHF Overby AB, SHF Hornabo
Holding AB, SHF Duwall Holding AB, SHF Horred Holding AB, SHF Kotten Holding AB och SHF Kvarn-
stenen Holding AB, styrelsesuppleant i Takbalken AB, 3KR Grocery Stores Sweden AB, 3KR Alva 1 AB,
3KR Systlom Fastigheter AB, Manviolen Fastighets AB, 3KR AKAREN 29 Borgholm AB, 3KR Borren 13
AB, 3KR Stenskvattan AB, 3KR Kalfjarilen AB, 3KR Tapprannan Komplementar AB, Broracket AB, Plat-
skruven AB, Bromsaren AB, 3KR Grocery Stores Sweden Il AB, 3KR Alva 8 AB, 3KR Alva 7 AB, 3KR
PROPERTY HOLDING AB, 3KR Property Holding 1l AB, 3KR Alva 10 AB, 3KR Property Holding Il AB,
3KR Mockfjard Fastighets AB, 3KR Alva 12 AB, 3KR Alva 11 AB, Vestigia Development AB och SHF
Lackeraren 3 AB.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseordférande i Fastighetsdgarna Sveriges
EU-information AB och Fastighetsagarna Sverige Aktiebolag, styrelseledamot i SHF Passaren 1 AB,
SHF Passaren 5 AB, With Young Attitude Media Group AB, Barken 18 Handelsfastighet AB, SHF
Linkoping Holding AB, Altira Bolanderna 28:5 AB, Endicott Sweden AB, Jarrestrasse Holding AB, With
Young Attitude Sales AB, Fastighetsdgarna Sverige Aktiebolag, RW Bostad AB (publ), VestigiaHus
Tallasen AB, SHF Bolanderna 35:1 AB, Staren Invest AB, Bonnier Fastigheter AB, Victoria Park AB,
Fastpartner Valbo-Backa 6:13 AB, Di6s Fastigheter Idun AB, Snattringe 31 AB och Luktviolen
Fastighets AB.

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

Styrelseledamot sedan 2018.
Utbildning: Fastighetsmaklare, 1994.

Ovrig erfarenhet: Fastighetschef i region Syd fér Lidl Sverige. Lulu Gylleneiden har 30 ars erfarenhet
av fastighetsbranschen dar hon har innehaft ledande befattningar sdsom VD, regionchef, projektut-
vecklingschef samt fastighetschef med ansvar for affarsfastighetsutveckling, industriell/traditionell
byggnation, fastighetsforvaltning, uthyrning, ombildningar och transaktioner.

Andra pagaende uppdrag: Fastighetschef i region Syd for Lidl Sverige.
Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelsesuppleanti IW Service AB.
Innehav i Bolaget: 34 000 A-aktier och 18 400 B-aktier.

Styrelseledamot sedan 2021.

Utbildning: Ekonomlinjen vid Stockholms Universitet med inrikining mot ekonomiska kalkyler (1986—
1989) samt kurser inom institutionen for Lantmateri pa KTH innefattandes bland annat fastighets-
marknad och fastighetsvardering samt byggnads- och installationsteknik (1988—1989).

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

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot och dgare i SML ekonomi och fastighet AB, delégare i
2Reach AB, styrelseledamot i Sh bygg, sten och anlaggning AB, Anders Bodin Fastigheter AB, Trad-
gardsgatan Properties AB, Vallentuna Betong AB, JMG Betong AB, Fastighetsaktiebolaget Stallmasta-
regarden, Bodin Holding AB och COVITUM AB.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseordférande i Farsta Intressenter AB, Farsta
Fastighetsintressenter AB och Farsta Stadsutveckling AB, VD i Rikshem AB (publ), styrelseledamot i
Adapteo Plc, Rikshem Samhold AB, Rikshem Fastighetsutveckling AB, Rikshem JV Holding AB,
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Rikshem Bostader Holding AB, Farsta Intressenter AB, Farsta Fastighetsintressenter AB, Farsta Stads-
utveckling AB och Varmddbostader Aktiebolag, styrelsesuppleant i Varmdobostader Aktiebolag.

Innehav i Bolaget: 17 400 B-aktier samt kdpoptioner avseende 128 000 B-aktier?).

Styrelseledamot sedan 2015.
Utbildning: Gymnasial utbildning

Ovrig erfarenhet: Grundare av ZetaDisplay AB, EasyDepot AB och MultiQ International AB samt
medgrundare av Iconovo AB och SiB Solutions AB. Mer an 30 ars erfarenhet som entreprenér och
bolagsbyggare samt av noterade bolag.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i SIB Solutions AB, Easy Depot AB, Volubus AB och
Endeavor Equity Sweden AB, styrelseledamot i Iconovo AB, Zenit Design Group Aktiebolag, Abraxas
Holding AB, Nudging Capital AB, EDO Léddekopinge 1 AB samt prokurist i Zenit Equestrian.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseordférande i ZetaDisplay AB, Iconovo AB,
Fastighetsbolaget KlaraBo AB, KlaraBo Bygg AB, KlaraBo Svalév AB, KlaraBo Bjuv AB, ZetaDisplay
Sverige AB och KlaraBo Sverige AB, styrelseledamot i ZetaDisplay Danmark A/S, ZetaDisplay Finland
QY, Seasam OY, QYN B.V. och ProntoTV AS, styrelsesuppleant i KlaraBo Navaren AB, KlaraBo
Boktryckaren 1 AB, KlaraBo Forvaltning AB och KlaraBo i Trelleborg AB.

Innehav i Bolaget: 2 699 400 A-aktier indirekt genom Abraxas Holding AB.

Styrelseledamot sedan 2017.
Utbildning: Civilingenjorexamen och civilekonomexamen vid Lunds universitet.

Ovrig erfarenhet: Nuvarande styrelseuppdrag i bland annat. Skabholmen Invest AB. Tidigare
koncernchef och styrelseordférande i Thule AB.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Skabholmen Invest AB, Hawoc Investment AB,
Simrishamns Bokhandel AB, WALLBOX BV och COWAH Investment AB, styrelseledamot i PS Enter-
prise AB, Aston Harald Mekaniska Verkstad AB, PSIW Enterprise AB, Henri Lloyd Group AB, Ninbeta
AB, Ninalpha AB, Ningamma AB, Stanadyne Inc och ANMIRO AB, styrelsesuppleant i WN Enterprise
AB.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: 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 |, 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 Fastighets-
bolaget KlaraBo AB, KlaraBo Bygg AB, KlaraBo Svalév AB, KlaraBo Bjuv AB och Holmbergs Safety
System Holding AB.

Innehav i Bolaget: 3 701 316 A-aktier och 3 545 538 B-aktier, indirekt genom Ninalpha AB och
Ningamma AB.

Styrelseledamot sedan 2019.

Utbildning: Féretagsekonomiska kurser vid Stockholms universitet och Linkdpings universitet.
Ovrig erfarenhet: Representant fér Pensionskassan SHB Forsékringsférening. Tidigare bland annat
vice VD i Handelsbanken.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Scandinavian Resort i Salen AB och Intea Fastigheter
AB (publ).
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Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseordférande i Intea Fastigheter AB (publ),
styrelseledamot i Trust Anchor Group AB, Stockholm Fersen Fastighets AB, Scandinavian Resort i
Bastad AB och S Resort Holding AB, styrelsesuppleant i Bostadsrattsforeningen Birger Jarlsgatan 53.

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

Styrelseledamot sedan 2020.

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

Ovrig erfarenhet: Tidigare bakgrund inom fastighetstransaktioner och investment banking med olika
chefsbefattningar hos bland annat Jones Lang LaSalle, Enskilda Securities och Swedbank dar han var
Head of Corporate Finance.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot och VD i Valhalla Corporate Advisor AB, styrelseledamot i
Castellum Aktiebolag och Wastbygg Gruppen AB (publ).

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseordférande i Moonlighting Industries AB,
) Joacim Siéberg har ingatt Rackesbutiken Sweden AB, Centro Kakel & Klinker AB, Beijerinvest Aktiebolag, Badia AB, Beijer Indu-
ett hembudsavtal enligt striutveckling Bad AB, Tendium Holding AB, JLL Transaction Services AB och JLL Treasury Support AB,
;ﬂgfu‘d*;aggi'gjﬂgggj:n‘* styrelseledamot i Beijerinvest Aktiebolag, PoolKungen AB, Svenska Poolfabriken i Lulea AB, JLL Kapi-

eller den optionsutstéllaren talmarknad Holding AB, JLL Kapitalmarknad AB, JLL Capital Markets AB, Nima Mountaineer AB, JLL

?nvisaf, «’;‘} fgfvé:{a 'Jélpop' Transaction Services AB och JLL Treasury Support AB, styrelsesuppleant i Valhalla Corporate Advisor AB.
lonerna for aen hanadelise

han avser att 6verlata Innehav i Bolaget: 17 400 B-aktier samt kdpoptioner avseende 100 000 B-aktier™).

optionerna.

Styrelseledamot sedan 2021.

Utbildning: Civilingenjor, Linkdpings tekniska hdgskola, industriell ekonomi, 1978 och MBA, Columbia
University, NYC, NY, 1980.

Ovrig erfarenhet: Erfarenheter fran familjeféretag, onoterade aktier och kapitalférvaltning. Under
80-talet marknadsforare pa Ericsson i USA och foretagskonsult pa SIAR i Stockholm. Forfattare till
bdckerna "Sa har kan alla svenskar bli miljonarer”, "Sa har blev Warren Buffett varldens rikaste person”,
”Sa har blir du miljonar som pensionar” och nu senast "Sa har blir du miljonar i hAngmattan”.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot och verkstallande direktor i Investment Aktiebolaget
Spiltan, Foretagspartner | B P Invest Aktiebolag, Spiltan HCP AB och Spiltan Fastigheter AB, styrelse-
ordférande och verkstallande direktor i Spiltan Pension AB, ordférande i Pensionsstiftelsen for
Broderna Borjesson Bil, styrelseledamot i Spiltans Gemensamma Pensionsstiftelse, Broderna
Borjessons Bil Aktiebolag, P&E Persson AB, Nordsvensk Filmunderhallning AB, Spiltan Partner AB,
P&E Fastighetsinvest AB, P&E Samhallsfastigheter AB, Bjornhovda Fastighetsbolag AB, Collaboration
Art Holding, Collaboration Art AB och Kuststaden Holding AB, styrelsesuppleant i Bil-Bérje i Angelholm
Aktiebolag, Aktivbo Aktiebolag, Qvalia Group AB, AktivBo Group AB och Emerse Sverige AB.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseordférande i Spiltan Fonder AB och Spiltan
Underhallning AB, styrelseledamot i KlaraBo Bostadsforvaltning AB, Mfin AB, Pepins Securities AB,
Mfin Finans AB, Bergslagens Fakturabelaning AB, Pepins Group AB (publ), Mfin Inkasso AB, Sura
Magnets Aktiebolag och Angellistan AB, styrelsesuppleant i KlaraBo Projektutveckling AB, KlaraBo
Bostadsforvaltning AB, Digilar AB och Kuststaden Holding AB.

Innehav i Bolaget: 1 800 000 A-aktier och 11 257 225 B-aktier indirekt genom Investment AB Spiltan
och Br. Borjessons Bil AB:s pensionsstiftelse.
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Ledande befattningshavare
Nedan foljer information om koncernledningens alder, befattning, utbildning, annan relevant erfarenhet, aktuella uppdrag,
avslutade bolagsengagemang under de fem senaste aren och innehav av aktier och aktierelaterade instrument i Bolaget.

Verkstéallande direktor sedan 2017.
Utbildning: Bachelor’s degree, DePaul University Chicago, 2000.
Ovrig erfarenhet: Tidigare vice VD och CFO i Victoria Park AB.

Andra pagaende uppdrag: Agare och styrelseledamot i Falknastet AB, verkstéllande direktdr och
styrelseordférande i KlaraBo Forvaltning AB, styrelseordférande i KlaraBo Ronneby 2 AB, Klara i
Bollnas AB, KlaraBo Habo AB, Vastfogden Fastighets AB, KlaraBo Ronneby 4 AB, KlaraBo Huskvarna
AB, Klara Gangsta AB, Klara Flundranhalle 8 AB, Klara Sigge 5 AB, Klara Skraddaren 2 AB, Klara
Apoteksgatan AB, KlaraBo Projektutveckling AB, KlaraBo Elefanten 30 AB, Klara Kvarnsveden AB,
KlaraBo Bygg AB, Stora Torget 3 i Oskarshamn AB, KlaraBo Bjuv AB, KlaraBo Hoganas AB, KlaraBo
Svaldv AB, Fastighetsbolaget KlaraBo AB, Stavbo Fastigheter AB, Gullbernahult Fastighetsutveckling
AB, Cronsjo Fastighetsutveckling AB, Varpslagg Fastighetsutveckling AB, Klarsam Holding 1 AB,
Klarsam Holding 2 AB, Oskduvan Fastigheter AB, KlaraBo Navaren AB, KlaraBo i Trelleborg AB, Klara
83 AB, Klara Oraberget AB, KlaraBo Tranas AB, Klara Harsta AB, Klara Ren AB, Klara 87 AB, Klara 88
AB, KlaraBo Ost AB, KlaraBo Munken AB, KlaraBo Vardfastigheter Vastervik AB, KlaraBo Bostadsfor-
valtning AB, KlaraBo Stockholmsberget AB, KlaraBo Hé6r AB, KlaraBo Trelleborg Oster AB, KlaraBo
Fagerangen AB, KlaraBo Sdderslatt AB, KlaraBo Trelleborg Centrum AB, KlaraBo Anderslov AB,
KlaraBo Vaggeryd AB, KlaraBo Bostader Vastervik AB, KlaraBo Nybro AB, KlaraBo Hovslagaren AB,
KlaraBo Rovan 2 AB, KlaraBo SB Holding AB, KlaraBo Bjuv Holding AB och KlaraBo Svaldv Holding
AB, KlaraBo Skokloster AB, KlaraBo Gavle AB, KlaraBo Vallbacken Vaster AB, styrelseledamot i
Klarsam Fastighetsutveckling AB och styrelsesuppleant i HESIA Konsult AB.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseordférande i Fastighetsbolag KlaraBo
Centrum Bostad AB, Fastighetsbolag KlaraBo Oster Bostad AB, Fastighetsbolag KlaraBo Anderslév
Bostad AB, Fastighetsbolaget Spirea Aktiebolag och KlaraBo Boktryckaren 1 AB, vice verkstéllande
direktor och CFO i Victoria Park AB, styrelseledamot i KlaraBo Sverige AB, Sydsvenska Hem forvarvs-
bolag 6 AB, Kavlinge Fastighets AB, Vardboende i Vasterparken AB, Projektbolag Del Y AB, Nya
Centrumfastigheter i Lomma AB, Fastighets AB Ridskolan, Sydsvenska Hem AB (publ), Victoria Park
Vaxjo S Bostader AB, Fastighets AB D-ken, Victoria Park Vaxjo Magistern Bostader AB, Victoria Park
Lustgarden AB, Victoria Park Markaryd AB, Fastighets AB Ostbrickan, Victoria Park Fastigheter Sodra
AB, Victoria Park Rosengard AB, Victoria Park Karlskrona, Malmo AB, Victoria Park Fastigheter AB,
Victoria Park Boliger AB, Victoria Park Caballus AB, Victoria Park Bygg och Projekt AB, Fastighetsbo-
laget VP AB, Victoria Park Living AB, Victoria Park V 21 AB, Fastighets AB S-ken 5, Fastighets AB K-ten
8, Fastighets AB Nakt, Fastighets AB K-backen 1, Fastighets AB H-ven 2, Fastighets AB Rasmus C 3,
Fastighets AB Brottaren 1, Fastighets AB G-en 4, Fastighets AB A-ten 7, Fastighets AB Loparen 2,
Fastighets AB M-toren 1, Fastighets AB H-ven 1, Fastighets AB Mull 3 & 4, Fastighets AB A-ten 6, Fast-
ighets AB K-danten 7, Victoria Park Herrgarden AB, Victoria Park Bostader Tensta AB, Victoria Park
Nygard AB, Victoria Park Nedogap AB, Victoria Park Skiftinge AB, Victoria Park Stenby AB, Victoria
Park Fréslunda AB, Victoria Park Rabergstorp AB, Victoria Park Eskil Ctr AB, Victoria Park Myrtorp AB,
Victoria Park Lovgardet AB, Victoria Park Boras AB, Victoria Park Nykdping AB, Victoria Park Holding
AB, Victoria Park Holding Karlskrona AB, Victoria Park Karlskrona AB, Victoria Park Vaxjo Magistern
AB, Victoria Park Holding Vaxj6é Magistern AB, Victoria Park Vaxjo S AB, Victoria Park Holding Vaxj6é S
AB, Victoria Park Nykoping Bostader AB och Sista versen 27542 AB och styrelsesuppleant i Victoria
Park Service AB.

Innehav i Bolaget: 2 331 287 A-aktier privat och indirekt genom Falknastet AB och 841 379 tecknings-
optioner medférande ratt till teckning av lika manga B-aktier.
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CFO sedan 2020.

Utbildning: Vaxjo Universitet (1994-1995) Kalmar handelshogskola, kurser inom statistik, redovisning,
ekonomi m.m. (1995-1997), Lunds Universitet, magisterexamen i finansiering (1997-1998) samt
medlem i Association of Corporate Treasurers, London.

Ovrig erfarenhet: Tidigare finanschef hos Hilding Anders. Ledande finans- och ekonomibefattning
inom Thulekoncernen.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i KlaraBo Ronneby 2 AB, Klara i Bollnds AB, KlaraBo
Habo AB, Vastfogden Fastighets AB, KlaraBo Ronneby 4 AB, KlaraBo Huskvarna AB, Klara Gangsta
AB, Klara Flundranhalle 8 AB, Klara Sigge 5 AB, Klara Skraddaren 2 AB, Klara Apoteksgatan AB,
KlaraBo Projektutveckling AB, KlaraBo Elefanten 30 AB, Klara Kvarnsveden AB, KlaraBo Bygg AB,
Stora Torget 3 i Oskarshamn AB, KlaraBo Bjuv AB, KlaraBo Hoganas AB, KlaraBo Svalov AB, Fastig-
hetsbolaget KlaraBo AB, Stavbo Fastigheter AB, Cronsjo Fastighetsutveckling AB, Oskduvan Fastig-
heter AB, KlaraBo Navaren AB, KlaraBo i Trelleborg AB, Klara 83 AB, KlaraBo Forvaltning AB, Klara
Oraberget AB, KlaraBo Tranas AB, Klara Harsta AB, Klara Ren AB, Klara 87 AB, Klara 88 AB, KlaraBo
Ost AB, KlaraBo Munken AB, KlaraBo Vardfastigheter Vastervik AB, KlaraBo Bostadsférvaltning AB,
KlaraBo Stockholmsberget AB, KlaraBo Hoor AB, KlaraBo Séderslatt AB, KlaraBo Trelleborg Oster AB,
KlaraBo Fagerangen AB, KlaraBo Trelleborg Centrum AB, KlaraBo Anderslév AB, KlaraBo Vaggeryd
AB, KlaraBo Bostader Vastervik AB, KlaraBo Nybro AB, KlaraBo Hovslagaren AB, KlaraBo Rovan 2 AB,
KlaraBo SB Holding AB, KlaraBo Bjuv Holding AB, KlaraBo Svaldv Holding AB, KlaraBo Skokloster AB,
KlaraBo Gavle AB och KlaraBo Vallbacken Vaster AB samt joint administrator i Hilding Anders Spain SL
och Hilding Anders Holdings.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseledamot och verkstallande direktor i Hilding
Anders Financing AB (publ), Hilding Anders Financing 3 AB (publ), Hilding Anders Holdco AB och Niam
VIl Rydaholm Industrial AB, verkstallande direktor i New Hilding Anders Services AB och Hilding Anders
International AB, styrelseledamot i Hilding Anders Ceska republika, Hilding Anders Baltic AS, Hilding
Anders Finland Oy, Hilding Anders Alsace SAS, Hilding Anders Bretagne SAS, Hilding Anders France
SAS, Hilding Anders ltaly srl, PMZ Beheer B.V., B-Fly Norway AS, Hilding Anders Norway AS, Hilding
Anders Financing 1 AB, Hilding Anders Holdings 4 AB, Hilding Anders Midco AB, Hilding Anders Inter-
national AB, New Hilding Anders Services AB, Hilding Anders Finance AB, Hilding Anders Financing 2
AB och Hilding Anders Sweden AB, styrelsesuppleant i HAH Intressenter AB och Hilding Anders
Sweden AB, ledamot i kontrollorgan i Hilding Anders d.o.o. och Hilding Anders Polska Sp. z 0.0.

Innehav i Bolaget: 12 500 B-aktier och 265 000 teckningsoptioner medférande ratt till teckning av lika
manga B-aktier.

Fastighetschef sedan 2019.
Utbildning: Kandidatexamen i fastighetsvetenskap, Malmé Universitet, 2001.

Ovrig erfarenhet: 20 &rs erfarenhet av bostadsférvaltning. Har tidigare haft chefspositioner hos bland
annat Brogripen AB, lkano Bostad och Riksbyggen. Ledamot i Hyresnamnden i Malmo.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i KlaraBo Ronneby 2 AB, Klara i Bollnds AB, KlaraBo
Habo AB, Vastfogden Fastighets AB, KlaraBo Ronneby 4 AB, KlaraBo Huskvarna AB, Klara Gangsta
AB, Klara Flundranhalle 8 AB, Klara Sigge 5 AB, Klara Skraddaren 2 AB, Klara Apoteksgatan AB,
KlaraBo Projektutveckling AB, KlaraBo Elefanten 30 AB, Klara Kvarnsveden AB, KlaraBo Bygg AB,
Stora Torget 3 i Oskarshamn AB, KlaraBo Bjuv AB, KlaraBo Hoganas AB, KlaraBo Svalév AB, Fastig-
hetsbolaget KlaraBo AB, Stavbo Fastigheter AB, Cronsjo Fastighetsutveckling AB, Oskduvan Fastig-
heter AB, KlaraBo Navaren AB, KlaraBo i Trelleborg AB, Klara 83 AB, KlaraBo Férvaltning AB, Klara
Oraberget AB, KlaraBo Tranas AB, Klara Harsta AB, Klara Ren AB, Klara 87 AB, Klara 88 AB, KlaraBo
Ost AB, KlaraBo Munken AB, KlaraBo Vardfastigheter Vastervik AB, KlaraBo Bostadsforvaltning AB,
KlaraBo Stockholmsberget AB, KlaraBo Héér AB, KlaraBo Trelleborg Oster AB, KlaraBo Fageréngen
AB, KlaraBo Séderslatt AB, KlaraBo Trelleborg Centrum AB, KlaraBo Anderslov AB, KlaraBo Vaggeryd
AB, KlaraBo Bostader Vastervik AB, KlaraBo Nybro AB, KlaraBo Hovslagaren AB, KlaraBo Rovan 2 AB,
KlaraBo SB Holding AB, KlaraBo Bjuv Holding AB, KlaraBo Sval6v Holding AB, KlaraBo Skokloster AB,
KlaraBo Gavle AB och KlaraBo Vallbacken Vaster AB och intresseledamot i hyresnamnden i Malmé
samt distriktstyrelseledamot i Fastighetsagarna.
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Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseledamot i Fastighetsbolag KlaraBo Centrum
Bostad AB, Fastighetsbolag KlaraBo Oster Bostad AB, Fastighetsbolag KlaraBo Anderslév Bostad AB,
Fastighetsbolaget Spirea Aktiebolag, KlaraBo Boktryckaren 1 AB, BroGripen Hammaren 26 Ekonomisk
férening, BroGripen Hammaren 14 Ekonomisk férening och BroGripen Hammaren 14 AB samt forvalt-
ningschef i BroGripen Syd AB.

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

Nyproduktionschef sedan 2017.
Utbildning: 4-arig byggteknisk gymnasieutbildning, 1991.

Ovrig erfarenhet: 20 &rs erfarenhet av entreprenadbranschen bland annat hos Thage-koncernen och
Byggadministration Harald Olsson AB.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Kapp Bygg AB, styrelseledamot, verkstallande
direktor och agare av JAC Consulting AB, styrelsesuppleant i Gullbernahult Fastighetsutveckling AB,
Varpslagg Fastighetsutveckling AB, Klarsam Fastighetsutveckling AB, Klarsam Holding 1 AB och
Klarsam Holding 2 AB.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseledamot i KlaraBo Soderslatt AB, Fastighets-
bolaget KlaraBo AB, KlaraBo Trelleborg Oster AB, KlaraBo Fagerangen AB, KlaraBo Trelleborg
Centrum AB, KlaraBo Anderslév AB, KlaraBo Bjuv AB, KlaraBo Svaldv AB, KlaraBo Rovan 2 AB,
KlaraBo Hovslagaren AB, KlaraBo Bygg AB, KlaraBo H66r AB, KlaraBo Munken AB, KlaraBo Navaren
AB, KlaraBo Forvaltning AB, Fastighetsbolag KlaraBo Centrum Bostad AB, Fastighetsbolag KlaraBo
Oster Bostad AB, Fastighetsbolag KlaraBo Anderslév Bostad AB, Fastighetsbolaget Spirea Aktiebolag,
KlaraBo Boktryckaren 1 AB, KlaraBo i Trelleborg AB, styrelsesuppleant i Cronsjo Fastighetsutveckling
AB, KlaraBo Hoganas AB, Klara i Bolinas AB, Klara Gangsta AB, Klara 87 AB, Klara 88 AB, Klara
Oraberget AB, Klara Harsta AB, Klara Flundranhélle 8 AB, Klara Sigge 5 AB, Klara Skraddaren 2 AB,
Klara Kvarnsveden AB, KlaraBo i Trelleborg AB, Klara 83 AB, Klara Ren AB, Klara Apoteksgatan AB
och KlaraBo Boktryckaren 1 AB.

Innehav i Bolaget: 117 672 teckningsoptioner medférande ratt till teckning av lika manga B-aktier.

Affarsutvecklingschef sedan 2021.
Utbildning: Hogskoleingenjor, informationsingenjorsprogrammet hogskolan i Kalmar.

Ovrig erfarenhet: Magnus har arbetat som verkstallande direktor i KlaraBo Projektutveckling AB och
KlaraBo Bostadsforvaltning AB, fore bolagen férvarvade av KlaraBo.

Andra pagaende uppdrag: Agare och styrelseledamot i RMJ Konsult AB, styrelseordférande i
Bostadsrattsforeningen Palissaderna och Akermanskan Ekonomisk férening, styrelseledamot i Kust-
staden Apeln 7 AB samt delagare i Kuststaden Holding AB.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseordférande i Slutplattan FOTIV 108896 AB,
Slutplattan FIBMA 108156 AB och Slutplattan VEGNO 105815 AB, verkstallande direktor i KlaraBo
Projektutveckling AB och KlaraBo Bostadsforvaltning AB, styrelseledamot i Oskduvan Fastigheter AB,
Stavbo Fastigheter AB, Vastfogden Fastighets AB, Stora Torget 3 i Oskarshamn AB, KS Vaggfast AB,
Kuststaden Fastigheter i Vastervik AB, Kuststaden Bostader i Nybro AB, KS Lingonet 18 AB, Bostads-
rattsforeningen Sergeanten 1 i Visby, Fasttran 2 AB, Fasttran 1 AB, Bostadsrattsféreningen Tand-
stickan 2 i Vastervik, PJN Tradgardsgatan AB, Visby Staven 1 AB, Saltsjobad 5 i Oskarshamn AB,
Oskorion Fastighets AB, KlaraBo Ronneby 2 AB, KlaraBo Ronneby 4 AB, KlaraBo Huskvarna AB,
KlaraBo Elefanten 30 AB, KlaraBo Tranas AB, KlaraBo Ost AB, KlaraBo Vardfastigheter Vastervik AB,
KlaraBo Stockholmsberget AB, KlaraBo Vaggeryd AB, KlaraBo Bostader Vastervik AB och KlaraBo
Nybro AB.

Innehav i Bolaget: 339 009 B-aktier.
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Revisorer

Enligt KlaraBos bolagsordning ska Bolaget ha en till tva revi-
sorer med hdgst en revisorssuppleant. Vid arsstdmman den
28 april 2021 valdes for tiden intill nasta arsstamma Ohrlings
PricewaterhouseCoopers AB till revisor for Bolaget. Huvudan-
svarig revisor hos Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB &r
Mats Akerlund, auktoriserad revisor och medlem i FAR (bran-
chorganisationen for auktoriserade revisorer). Dessférinnan
var Mazars AB, med Tomas Ahlgren (medlem i FAR) som
huvudansvarig revisor, Bolagets revisor. Ohrlings Pricewater-
houseCoopers AB:s address ar Torsgatan 21, 113 97
Stockholm och Mazars AB:s address ar Box 1317, 111 83
Stockholm.

Ovriga upplysningar avseende styrelse och

ledande befattningshavare

Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har
doémts i nagot bedragerirelaterat mal under de senaste fem
aren. Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare
har varit involverad i nagon konkurs, konkursférvaltning eller
likvidation (annat an frivillig likvidation) under de senaste fem
aren i egenskap av medlem av férvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan eller annan ledande befattning. Inga familjeband
forekommer mellan styrelseledaméter eller ledande befatt-
ningshavare i Bolaget.

Ingen anklagelse och/eller sanktion, utdver vad som anges
nedan, har utfardats av i lag eller férordning bemyndigande
myndigheter (daribland godkanda yrkessammanslutningar)
mot nagon styrelseledamot eller ledande befattningshavare
under de senaste fem aren. Ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare har under de senaste fem aren
forbjudits av domstol att ingd som medlem av ett bolags
forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller fran att ha
ledande eller dvergripande funktion hos ett bolag.

Skatteverket beslutade under 2019 att upptaxera samt
pafora styrelseledamoten Anders Pettersson skattetillagg om
totalt cirka 1 200 000 SEK for beskattningsaren 2014, 2015
och 2016. Skattetillagget grundade sig pa att Skatteverket
beddmde att aktier Anders Pettersson agde i ett famansforetag
var kvalificerade. Arendet med Skatteverket &r per dagen for
Prospektet avslutat och all paford skatt ar betald. Vidare har
styrelseledamoten Per Hakan Borjesson under 2020 upptax-
erats och paforts skattetillagg om totalt cirka 160 000 SEK for
beskattningsaren 2016, 2017, 2018 och 2019 till foljd av
inkorrekt redovisning av skattepliktig utdelning och kapital-
vinst. Arendet med Skatteverket &r per dagen for Prospektet
avslutat och all paférd skatt ar betald.

Huvudaktiedgare i KlaraBo har, i samband med forvarvet av
KlaraBo Projektutveckling AB och KlaraBo Bostadsforvaltning
AB, atagit sig att tillse att Per Hakan Borjesson valjs in som
ordinarie styrelseledamot i Bolaget. Per Hakan Borjesson
valdes till ledamot i Bolaget pa extra bolagsstdmma den 18
juni 2021.

Sasom framgar ovan har vissa styrelseledaméter och
ledande befattningshavare privata intressen i Bolaget genom
deras aktie- och/eller optionsinnehav. Styrelseledaméter och
ledande befattningshavare i Bolaget ar styrelseledaméter och/
eller funktionarer i andra bolag samt har aktieinnehav i andra
bolag, och for det fall nagot sadant bolag ingar affarsforbin-
delser med Bolaget kan styrelseledaméter eller ledande

Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer

befattningshavare i Bolaget ha en intressekonflikt, vilket
hanteras genom att den berérda personen inte &r involverad i
hanteringen av &rendet & Bolagets vagnar. Utdver vad som
angetts har ingen styrelseledamot eller ledande befattnings-
havare nagra privata intressen som kan sta i strid med
Bolagets intressen.

Samtliga styrelseledamoter och ledande befattningshavare
nas via Bolagets adress Hyllie Stationstorg 2, 251 32 Malmo.
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Lagstiftning och bolagsordning

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag och regleras av
svensk lagstiftning, framst aktiebolagslagen (2005:551) och
arsredovisningslagen (1995:1554). Efter Erbjudandet kommer
Bolaget aven att tillampa Nasdaq Nordic Main Market
Rulebook for Issuers of Shares. Férutom lagstiftning och
Nasdags regelverk ar det Bolagets bolagsordning och dess
interna riktlinjer for bolagsstyrning som ligger till grund for
Bolagets bolagsstyrning. Bolagsordningen anger bland annat
styrelsens sate, verksamhetens inriktning, granserna for aktie-
kapital och antal aktier samt forutsattningarna for att fa delta
vid bolagsstamma. Fér bolagsordningen i dess helhet, se
nedan under avsnittet “Bolagsordning”.

Svensk kod for bolagsstyrning

Efter Erbjudandet och att Bolagets B-aktier noterats pa
Nasdaq Stockholm kommer Bolaget aven att vara foremal for
krav att tilldmpa Svensk kod fér bolagsstyrning ("Koden”).
Koden anger en hégre norm fér god bolagsstyrning an aktiebo-
lagslagens minimikrav och ska tillampas av samtliga bolag
vars aktier ar upptagna till handel pa en reglerad marknad i
Sverige. Koden kompletterar saledes aktiebolagslagen genom
att pa ett antal omraden stélla hogre krav, men den méjliggor
samtidigt for Bolaget att avvika fran dessa om det i det
enskilda fallet skulle anses leda till battre bolagsstyrning (“folj
eller forklara”). Sadan avvikelse, liksom skal for avvikelse och
alternativ I6sning, ska arligen redogoras for i en bolagsstyr-
ningsrapport. Bolaget férvantar sig for narvarande inte att
rapportera nagon avvikelse fran Koden i bolagsstyrningsrap-
porten for rakenskapsaret 2021.

Bolagsstamma

Aktiedgarnas inflytande 6ver Bolaget utévas vid bolags-
stdmman som, i enlighet med aktiebolagslagen, ar Bolagets
hogsta beslutande organ. | egenskap av Bolagets hogsta
beslutande organ ar bolagsstdmman behdrig att avgora varje
fraga i Bolaget som inte utgor ett annat bolagsorgans
exklusiva kompetens. Bolagsstdmman har saledes en uttalad
overordnad stéllning i forhallande till Bolagets styrelse och
verkstallande direktor.

Bolagets ordinarie bolagsstamma (arsstdmman) ska i
enlighet med aktiebolagslagen hallas inom sex manader fran
utgangen av varje rakenskapsar och behandla beslut om fast-
stéllelse av resultat- och balansrakning, dispositioner
betraffade Bolagets vinst eller forlust, ansvarsfrihet gentemot
Bolaget for styrelseledaméter och den verkstallande direktéren
samt val av och ersattning till styrelseledamoter och revisor.
Bolagsstamman beslutar aven om andra vasentliga fragor for
Bolaget, sa som &ndring av Bolagets bolagsordning, bemyndi-
ganden och beslut om nyemission med mera. Styrelsen kan
aven komma att kalla till en extra bolagsstamma om styrelsen
finner att det finns skal att halla en bolagsstamma mellan tiden
for arsstdmmorna eller om revisorn eller en dgare med minst
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en tiondel av samtliga aktier skriftligen till Bolaget begar att en
bolagsstdmma ska hallas.

| enlighet med Bolagets bolagsordning ska kallelse till
bolagsstamma ske genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar samt att kallelsen finns tillganglig pa Bolagets webb-
plats www.klarabo.se. En notis om att kallelse till bolags-
stdmma har skett ska aven annonseras i Dagens Industri.
Kallelse till arsstamman ska i enlighet med aktiebolagslagen
utfardas tidigast sex och senast fyra veckor fére arsstamman.
En kallelse till en extra bolagsstamma som ska besluta om
fraga om andring av bolagsordningen ska utfardas tidigast sex
och senast fyra veckor fore stamman men en annan kallelse till
extra bolagsstdmma ska utfardas tidigast sex och senast tre
veckor fore stdmman.

Aktiedgares ratt att narvara och rosta vid bolagsstdmma,
antingen personligen eller genom ombud med fullmakt, till-
kommer aktiedgare som &r inford i Bolagets av Euroclear
Sweden forda aktiebok senast den dag som framgar av
kallelsen (det vill séga pa avstdmningsdagen) samt anmaler
sitt deltagande till Bolaget senast den dag som anges i
kallelsen till stamman. Aktieagare far vid bolagsstdmma
medfora ett eller tva bitraden, dock endast om aktieagaren
anmaler antalet bitraden till Bolaget i enlighet med det forfa-
rande som galler for aktieagares anmalan till bolagsstamman.
Varje aktiedgare i Bolaget som anmaler ett arende med till-
racklig framférhallning har ratt att fa arendet behandlat vid
bolagsstamman.

For att kunna avgdra vem som har ratt att delta och rosta
vid bolagsstdmma ska Euroclear Sweden, pa Bolagets
begaran, forse Bolaget med en lista 6ver alla innehavare av
aktier per avstamningsdagen i samband med varje bolags-
stamma. Aktieagare som har sina aktier forvaltarregistrerade
maste instruera forvaltaren att tillfalligt registrera aktierna i
aktiedgarens namn for att ha ratt att delta och rosta for sina
aktier vid bolagsstdmma (rOstrattsregistrering). Sadan rost-
rattsregistrering maste ha genomforts senast fyra bankdagar
fore bolagsstdmman. Aktiedgare som har sina aktier direktre-
gistrerade pa ett konto i Euroclear-systemet kommer automa-
tiskt att inga i listan 6ver aktieadgare.

Kallelser, protokoll och kommunikéer fran bolagsstammor
kommer att hallas tillgangliga pa Bolagets webbplats.

Valberedning

Bestdmmelser om inrattande av valberedning aterfinns i
Koden. Valberedningen ar bolagsstdmmans organ med enda
uppgift att bereda stdmmans beslut i val och arvodesfragor
samt, i forekommande fall, procedurfragor fér nastkommande
valberedning. Bolaget beslutade vid arsstdmman den 28 april
2021 att anta principer for tillsdttande av valberedning och
dess arbete att galla intill dess att beslut om andring fattas av
bolagsstdmman. Enligt dessa ska valberedningen besta av tre
agarrepresentanter representerande de tre rostmassigt storsta
aktiedgarna eller agargrupperna i Bolaget, enligt Euroclear



Sweden AB:s utskrift av aktieboken per den sista bankdagen i
september.

Det ankommer pa styrelsens ordférande att kontakta de tre
storsta aktieagarna eller agargrupperna och begara att dessa
utser varsin representant. Om nagon av de tre storsta aktie-
agarna eller &gargrupperna avstar fran att utse en agarrepre-
sentant eller om en agarrepresentant avgar innan uppdraget
har fullgjorts utan att den aktieagare eller agargrupp som har
utsett representanten utser en ny representant, ska styrelsens
ordférande uppmana nasta aktieagare eller agargrupp i stor-
leksordningen att utse en agarrepresentant. Vid agarférand-
ringar i Bolaget som paverkar sammansattningen av de tre
stérsta aktiedgarna eller agargrupperna, far den av de tre
storsta aktiedgarna eller &gargrupperna som inte har nagon
agarrepresentant i valberedningen kontakta valberedningens
ordférande med 6nskemal om att utse ledamot. Om agarfor-
andringen inte ar ovasentlig bor ledamot utsedd av aktiedgare
eller agargrupp som inte langre tillhor de tre storsta stalla sin
plats till forfogande och den nya aktieagaren eller agargruppen
tillatas utse en ledamot.

Valberedningens ledamoter ska offentliggdras pa Bolagets
webbplats senast sex manader fére arsstdmman. Valbered-
ningen ska inom sig utse valberedningens ordférande.
Styrelsens ordférande eller annan styrelseledamot far inte
vara valberedningens ordférande.

Utover ovan ordning ska valberedningen ha den samman-
sattning och fullgéra de uppgifter som foljer av Koden. Arvode
utgar ej till valberedningens ledaméter. Valberedningen ska
dock ha ratt att belasta Bolaget med kostnader som kravs for
att valberedningen ska kunna fullgéra sitt uppdrag.

Styrelse

Efter bolagsstamman ar styrelsen Bolagets hogsta beslutande
organ. Styrelsen ar aven Bolagets hogsta verkstallande organ
och Bolagets stallféretradare. Vidare svarar styrelsen enligt
aktiebolagslagen for Bolagets organisation och forvaltningen
av Bolagets angelagenheter, ska fortldpande bedéma
Bolagets och Koncernens ekonomiska situation och tillse att
Bolagets organisation ar utformad for att bokforingen, medels-
forvaltningen och Bolagets ekonomiska férhallanden i vrigt
kontrolleras pa ett betryggande satt. Styrelsens ordférande har
ett sarskilt ansvar att leda styrelsens arbete och bevaka att
styrelsen fullgor sina lagstadgade uppgifter.

Bolagets styrelse ska i enlighet med bolagsordningen besta
av lagst tre och hogst atta ordinarie ledamaoter utan supple-
anter. Styrelsens ledaméter valjs arligen pa Bolagets
arsstamma infor tiden intill dess nasta arsstamma har hallits,
det finns ingen begrénsning avseende tid en styrelseledamot
kan sitta i styrelsen. Bolagets styrelse bestar for narvarande av
atta ledamoter, inklusive ordféranden. Mer information om
styrelseledaméterna finns ovan under avsnittet "Styrelse,
ledande befattningshavare och revisorer’.

Det tillfaller styrelsen att ansvara for att Bolagets 6vergri-
pande mal och strategier efterlevs, sakerstélla att Bolagets
efterlevnad av lagar och andra regler som galler for Bolagets
verksamhet efterlevs med tillfredsstéllande kontroll och att
Bolagets interna riktlinjer efterlevs samt 6vervaka storre inves-
teringar. Det ar aven styrelsens ansvar att tillse att Bolagets
informationsgivning till marknaden och investerare ska praglas
av Oppenhet, vara korrekt, relevant och tillforlitlig samt att

Bolagsstyrning

Bolagets verkstallande direktor tillsatts, utvarderas och vid
behov entledigas.

Styrelsen har, i enlighet med aktiebolagslagen, faststallt en
skriftlig arbetsordning for sitt arbete, vilken ska utvarderas,
uppdateras och faststallas pa nytt arligen. Arbetsordningen har
aven ett faststallt program som innehaller vissa fasta besluts-
punkter samt vissa beslutspunkter vid behov enligt vilken
styrelsen sammantrader.

Styrelsen har ratt att infora utskott inom ett visst omrade
med uppgiften att utskottet ska bereda och i vissa fall besluta
kring specifika fragor, styrelsens ansvar for de beslut som
hanteras inom utskottet kvarstar alltjamt. Om det finns utskott
for specifika fragor inrattade i styrelsen ska det av styrelsens
arbetsordning framga vilka arbetsuppgifter och vilken beslu-
tanderatt styrelsen har delegerat till utskotten, samt hur
utskotten ska rapportera till styrelsen.

Revisionsutskott

Styrelsen har inrattat ett revisionsutskott bestaende av tre
ledaméter: Lennart Sten (styrelseordférande), Joacim Sjéberg
och Sophia Mattsson-Linnala. Styrelsens ordférande ar ordfo-
rande i revisionsutskottet. Revisionsutskottet ar ett beredande
organ och en underkommitté till styrelsen och fritar inte
styrelsen fran nagot ansvar. Utskottet ska 6vervaka bolags-
styrningsfragor och tillampningen av dessa samt granska ruti-
nerna for Bolagets riskhantering, styrning och kontroll samt
finansiella rapportering och Iamna forslag for att sakerstalla
rapporteringens tillforlitlighet.

Vidare aligger det revisionsutskottet att halla sig underrattat
om revisionen av Bolaget samt att granska och 6vervaka revi-
sorns opartiskhet och sjalvstandighet. Revisionsutskottet
bistar aven valberedningen vid upprattande av forslag till
arsstdmmans beslut om revisorsval.

Ersattningsutskott

Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott bestaende av tre
ledamoter: Lennart Sten (styrelseordférande), Anders
Pettersson och Mats Johansson. Styrelsens ordférande ar
ordférande i ersattningsutskottet. Ersattningsutskottet ar ett
beredande organ och en underkommitté till styrelsen och fritar
inte styrelsen fran nagot ansvar. Utskottet ska bereda och
Overvaka fragor om bland annat ersattningsprinciper, ersatt-
ningar och andra anstallningsvillkor for bolagsledningen samt
folja upp och utvardera pagaende och under aret avslutade
program for rorliga ersattningar till bolagsledningen.

Verkstallande direktor
Bolagets verkstallande direktor ar Andreas Morfiadakis.
Narmare information om den verkstéllande direktéren samt
ovriga ledande befattningshavare aterfinns ovan under
avsnittet “Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer”.
Bolagets verkstallande direktor skoter, i enlighet med
bestammelserna i aktiebolagslagen, den I6pande forvalt-
ningen i Bolaget enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar. De
atgarder som faller utanfor den "I6pande férvaltningen” beror
pa vilka uppgifter som med hansyn till omfattning och art ar av
osedvanligt slag eller av stor betydelse fér Bolaget. Atgérder
utanfor den "l6pande forvaltningen” ska som huvudregel
beredas och foredras styrelsen for beslut. Den verkstallande
direktoren ska ocksa vidta de atgarder som ar nédvandiga for
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att Bolagets bokforing ska fullgéras i 6verensstdammelse med
lag och for att medelsférvaltningen ska skétas pa ett betryg-
gande satt. Den verkstallande direktdren ar ett i forhallande till
styrelsen underordnat bolagsorgan, och styrelsen kan ocksa
sjalv avgora arenden som ingar i den I6pande foérvaltningen.
Den verkstéllande direktdrens arbete och roll samt arbetsfor-
delningen mellan styrelsen och den verkstallande direktoren
framgar av en av styrelsen faststalld skriftlig instruktion
(“VD-instruktion”) och styrelsen utvarderar |[6pande den verk-
stéllande direktdrens arbete.

Ersattningar till styrelseledamoter och ledande
befattningshavare samt anstéllningsvillkor for ledande
befattningshavare

Erséttningar till styrelseledaméter

Arvode och annan ersattning till styrelseledaméterna, inklusive
ordféranden, faststalls av bolagsstdmman. Pa arsstamman
den 28 april 2021 beslutades att arvode ska utga till styrelsens
ordférande med 400 000 SEK och till 6vriga ledaméter med
200 000 SEK. Vidare beslutades det att till revisionsutskottets
ledamoter ska utga ett arvode om 75 000 SEK per ledamot.
Det beslutades aven att det till ersattningsutskottets ledamoter
ska utga ett arvode om 40 000 SEK per ledamot. Styrelseord-
forandes styrelsearvode inkluderar arvode for utskottsarbete.
Styrelsens ledamoter har inte ratt till nagra formaner efter
deras uppdrag som styrelseledaméter har upphort.

Riktlinjer for erséttning till ledande befattningshavare

Vid Bolagets extra bolagsstamma den 4 mars 2021 beslutade
stdmman att anta riktlinjer for ersattning till den verkstéallande

direktoren och 6vriga ledande befattningshavare. Riktlinjerna
innebar i huvudsak det som foljer av nedan.

Den verkstallande direktorens ersattning bereds av ersatt-
ningsutskottet och faststalls av styrelsen vid ordinarie styrel-
semote. Ersattningsutskottet godkanner pa forslag fran den
verkstallande direktoren ersattningsnivaer for évriga personer
i bolagsledningen.

Erséattningsnivaer och évriga anstallningsvillkor ska vara
marknadsmassiga och konkurrenskraftiga samt framja
Bolagets affarsstrategi, langsiktiga intressen och hallbarhet.

Ersattning till den verkstallande direktéren och évriga
ledande befattningshavare utgar primart i form av fast
grundlén, men kan aven utga som rorlig ersattning motsva-
rande hogst 50 procent av den fasta I6nen under matperioden
for sadana kriterier. Pensionsavsattningar kan goras for
personer i bolagsledningen motsvarande maximalt 30 procent
av fast kontantlon. Personer i bolagsledningen ska ha avgifts-
bestdmda pensionsplaner om inte personen omfattas av
formansbestamd pension enligt tvingande kollektivavtalsbe-
stdmmelser. Pensionséaldern &r 65 ar. Ovriga férmaner i form
av sjukvardsforsakring, bilférman och liknande kan aven utga
till Bolagets ledande befattningshavare. Det samlade vardet av
dessa formaner ska motsvara marknadspraxis och utgoéra ett
begransat varde i forhallande till den totala ersattningen.

Styrelsen har ratt att franga ovanstaende riktlinjer helt eller
delvis om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal som motiverar
det.

Den verkstéllande direktéren i Bolaget har en 6msesidig
uppsagningstid om 6 manader med en ratt till avgangsve-
derlag vid uppsagning fran Bolagets sida motsvarande 6
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manadsloner. Darutdver kan ersattning for eventuellt atagande
om konkurrensbegransning utga till den verkstallande direk-
téren motsvarade hdgst 60 procent av den fasta kontantiénen.

For ovriga ledande befattningshavare ar uppsagningstiden
vid tiden for Prospektet 3—6 manader eller den langre tid som
foljer av Lagen (1982:80) om anstallningsskydd eller kollektiv-
avtal. Samtliga ledande befattningshavare ska erhalla ofor-
andrad I6n och dvriga anstallningsférmaner under uppsag-
ningstiden.

Avtal om ersattning efter avslutat uppdrag

Utdver vad som anges ovan under avsnittet "Riktlinjer for
erséttning till ledande befattningshavare” har Bolaget inte slutit
nagot avtal med medlem av forvaltnings-, lednings-, eller
kontrollorgan som ger sddan medlem réatt till pension eller
liknande férmaner efter avtradande av tjanst. Bolaget har inga
avsatta eller upplupna belopp for pensioner och liknande
formaner efter avtradande av tjanst.

Erséattningar till styrelseledamoéter under 2020

Tabellen nedan visar samtliga ersattningar som utbetalats till
styrelseledaméter under rakenskapsaret 2020 (valda av
arsstdmman 2019).

Loner och

annan

ersattning
Styrelse- (inklusive Total
TKR arvode férmaner) Pension ersattning
Lennart Sten 150 - - 150
Anders Pettersson 75 - - 75
Lulu Gylleneiden 75 - - 75
Goran Holm 75 - - 75
Mats Johansson 75 - - 75
Hakan Sandberg 75 - - 75
Totalt 525 - - 525

Ersattningar till ledande befattningshavare under 2020
Tabellen nedan visar samtliga ersattningar som utbetalats till
ledande befattningshavare under rakenskapsaret 2020.

Loner och
annan
ersattning
(inklusive Total
TKR formaner) Pension ersattning
Andreas Morfiadakis 2900 300 3200
Ovriga ledande
befattningshavare (3 st.) 2300 300 2600
Total 5200 600 5800

Incitamentsprogram

For en beskrivning av Bolagets incitamentsprogram, se
avsnittet "Aktiekapital och dgarférhallanden — Incitaments-
program’.

Intern kontroll och riskhantering

Styrelsen har det yttersta ansvaret for Bolagets interna
kontroll. Ansvaret regleras i aktiebolagslagen, arsredovis-
ningslagen och Koden. Styrelsen ska bland annat tillse att
Bolaget har god intern kontroll och formaliserade rutiner som
sakerstaller att fastlagda principer for finansiell rapportering
och intern kontroll efterlevs samt att det finns &ndamalsenliga



system for uppféljning och kontroll av Bolagets verksamhet
och de risker som Bolaget och dess verksamhet ar forknippad
med.

Syftet med god intern kontroll &r att uppna en andamals-
enlig och effektiv verksamhet samt att sakerstalla tillforlitlig
intern och extern finansiell rapportering samt efterlevnad av
tilldampliga lagar, regler, policys och styrdokument. Bolagets
interna kontroll omfattar kontroll av Bolagets och Koncernens
organisation, férfarande och stédatgarder. Processer och
kontrollmoment har tagits fram i nara samarbete med Bolagets
radgivare, men ar baserade pa KlaraBos behov och nuva-
rande med beaktande av den bransch (med tillhérande
riskbild) inom vilken Bolaget verkar. For att bibehalla och
utveckla en andamalsenlig kontrollmiljé har styrelsen faststallt
ett antal grundldggande dokument, sdsom styrelsens arbets-
ordning och instruktion for verkstallande direktéren och den
ekonomiska rapporteringen. Darutdver kravs en utvecklad
struktur med I6pande dversyn for att bibehalla och utveckla en
valfungerande kontrollmiljo.

Verkstéllande direktor ansvarar for att arligen sammanstalla
och presentera en utvardering av den interna kontrollen for
revisionsutskottet och styrelsen, i syfte att sakerstalla uppratt-
hallandet av den interna kontrollen. Den interna kontrollen
omfattar aven identifiering, analys och hantering av risker
baserat pa Bolagets vision och mal. Riskbeddmningen utfors
av verkstallande direktér som arligen presenterar resultatet for
revisionsutskottet och styrelsen.

Revision

Bolaget ar, i egenskap av publikt bolag, skyldigt att ha minst en
revisor for granskning av Bolagets och Koncernens arsredo-
visning och bokfoéring samt styrelsens och den verkstallande
direktorens forvaltning. Granskningen ska vara sa ingaende
och omfattande som god revisionssed kraver. Bolagets revisor
valjs enligt aktiebolagslagen av bolagsstamman. Revisorer i
svenska aktiebolagslag erhaller sitt uppdrag fran och rappor-
terar aven till bolagsstamman. Styrelsen eller nagon av de
ledande befattningshavarna ska saledes inte kunna styra revi-
sorns arbete. Varje arsstamma avger revisorn sin rapportering
till bolagsstdmman genom revisionsberattelsen. Revisionsbe-
rattelserna omfattande Bolagets historiska finansiella infor-
mation avviker inte fran standardutformningen och innehaller
inte heller anmarkningar eller motsvarande.

Enligt bolagsordningen ska Bolaget ha en till tva revisorer
med hégst en revisorssuppleant. Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers AB ar Bolagets nuvarande revisor med Mats
Akerlund som huvudansvarig revisor. Fér rakenskapsaret
2020 uppgick ersattningen till Bolagets davarande revisor
Mazars AB till 1 300 000 SEK for hela Koncernen varav det
totala beloppet avsag revisionstjanster. Ersattning till Bolagets
revisor utgar enligt godkand rakning. Mer information om
Bolagets revisor kan utlasas under avsnitt "Styrelse, ledande
befattningshavare och revisorer”.

Aktiemarknadsinformation och insiderregler

| samband med notering pa Nasdaq Stockholm tillkommer
krav pa att sakerstalla att alla intressenter pa aktiemarknaden
och allmanheten har samtidig tillgang till insiderinformation
rorande Bolaget och insiderregler i syfte att forhindra mark-
nadsmissbruk.

Bolagsstyrning

Bolaget har en informations- och kommunikationspolicy samt
en insiderpolicy, antagna av styrelsen, for att sékerstalla att
Bolagets informationsgivning och hantering av insiderinfor-
mation sker pa ett korrekt vis med god kvalitet, internt saval
som externt. Den verkstallande direktoren har det dvergri-
pande ansvaret for Bolagets externa kommunikation och
fragor och kommunikation relaterade till &garna hanteras av
styrelseordféranden.

Bolagets rutiner och regelverk for informationsgivning och
insiderregler bestaende av policyer och riktlinjer ar formu-
lerade i enlighet med svensk lagstiftning, Nasdaq Nordic Main
Market Rulebook for Issuers of Shares, Koden och den av EU
antagna marknadsmissbruksforordningen (MAR). Personalen
i KlaraBo har tillgang till, och far instruktioner kring, de vid var
tid gallande policyerna och riktlinjerna hos Bolaget. Bolagets
finansiella rapporter och pressmeddelanden kommer framgent
att publiceras pa Bolagets webbplats www.klarabo.se i
samband med offentliggérandet.
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Aktiekapital och agarstruktur

Allman information

Bolagets registrerade aktiekapital uppgar per dagen for
Prospektet till 5 359 251,30 SEK, fordelat pa 16 815 000
A-aktier och 90 370 026 B-aktier med ett kvotvarde om 0,05
SEK per aktie.

Bolagets aktiekapital uppgick per den 31 december 2020 till
2441 432,20 SEK fordelat pa totalt 48 828 644 aktier, varav
16 815 000 A-aktier och 32 013 644 B-aktier och per balans-
dagen den 30 september 2021 till 5 359 251,30 SEK fordelat
pa totalt 107 185 026 aktier, varav 16 815 000 A-aktier och
32 013 644 B-aktier.

Aktierna ar utgivna i dematerialiserad form genom Euro-
clear Sweden AB (Box 191, 101 23 Stockholm). Enligt lag
(1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av
finansiella instrument ar Euroclear central vardepappersfor-
varare och clearingorganisation for aktierna. Féljaktligen har
inga aktiebrev utfardats och Gverlatelser av aktier sker elektro-
niskt. Samtliga aktier ar fullt betalda och denominerade i SEK.
ISIN-koden for Bolagets B-aktier ar SE0010832287 och
B-aktierna kommer att handlas pa Nasdaqg Stockholm under
kortnamnet KLARA B.

Samtliga aktier i Bolaget ar utgivna enligt svensk ratt. Bolagets
B-aktier kommer inte att omfattas av nagra overlatelsebe-
gransningar forutom lock up-avtalet i enlighet med redogo-
relsen i avsnittet "Legala fragor och kompletterande infor-
mation”. Bolagets A-aktier ar foremal for ett
omvandlingsférbehall enligt Bolagets bolagsordning. Varken
Bolaget eller dess dotterbolag &ger nagra aktier i Bolaget.

Aktiekapitalets utveckling

Aktiekapitalets utveckling

Nedanstaende tabell visar den historiska utvecklingen for
Bolagets aktiekapital sedan Bolagets bildande den 1 juli 2015
fram till dagen for Prospektet.

Teck- Totalt
Foérandring nings- Kvot- aktie-
Besluts- i aktie- Forandring Varav Varav kurs Totalt antal Varav Varav  vérde kapital
datum Beskrivning kapital (SEK) antal aktier ~A-aktier B-aktier  (SEK) aktier A-aktier B-aktier  (SEK) (SEK)
2015-07-01 Nybildning 50000 500 - - 100 500 - - 100 50000

2016-12—-16 Nyemission
(kvittning) 450 000 4500 - - 100 5000 - - 100 500 000
2016-12-16 Uppdelning - 9995 000 - - - 10 000 000 - - 0,05 500 000

2017-03-01 Nyemission
(kontant) 315000 6300 000 - - 9,5 16 300 000 - - 0,05 815000

2017-05-30 Nyemission
(kontant) 25750 515000 - - 9,5 16 815000 - - 0,05 840750

2017-10-17 Omstamp-

ling - 0 - - - 16815000 16815000 - 0,05 840750

2017-10-17 Nyemission
(kontant) 128 205,10 2564102 - 2564102 19,5 19379102 16815000 2564102 0,05 968 955,10

2018-10-03 Nyemission
(kontant) 65217490 13043498 - 13043498 22 32422600 16815000 15607600 0,05 1621130

2020-06-02 Nyemission
(kontant) 75750 1515000 - 1515000 20 33937600 16815000 17122600 0,05 1696 880

2020-06-04 Nyemission
(kontant) 74455220 14 891044 - 14891044 20 48828644 16815000 32013644 0,05 244143220

2021-03-31 Nyemission
(apport) 268 199,25 5363985 - 5363985 26,1 54192629 16815000 37377629 0,05 2709631,45

2021-06-24 Nyemission
(kontant) 300 000,00 6000 000 - 6000000 0,05 60192629 16815000 43377629 0,05 3009631,45

2021-06-18 Nyemission
(apport) 121763555 24352711 - 24352711 28,8 84545340 16815000 67730340 0,05 4227267,00

2021-06-18 Nyemission
(apport) 817707,65 16354153 - 16354153 28,8 100899493 16815000 84 084493 0,05 5044974,65

2021-06-18 Nyemission
(kontant) 2610,00 52200 - 52200 28,8 100951693 16815000 84 136693 0,05 5047584,65

2021-06-30 Nyemission
(kvittning) 145 000,00 2900000 - 2900000 30 103851693 16815000 87036693 0,05 5192584,65

2021-06-30 Nyemission
(kvittning) 166 666,65 3333333 - 3333333 30 107185026 16815000 90370026 0,05 5359251,30
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Som framgar av tabellen ovan, har mer an tio procent av
Bolagets aktiekapital betalats med andra tillgangar an likvida
medel.

Incitamentsprogram

Per dagen for Prospektet har Bolaget tre utestaende incita-
mentsprogram som riktar sig till anstallda och nyckelpersoner
med syfte att sékerstalla samstammiga incitament mellan
aktiedgare och personer som verkar i Bolaget vilka beskrivs
mer i detalj nedan. Utéver vad som anges nedan finns det inte
nagra teckningsoptioner, konvertibler eller andra aktierela-
terade finansiella instrument i Bolaget utestaende per dagen
for Prospektet.

Om samtliga 3 595 775 utestaende teckningsoptioner
utnyttjas for teckning av aktier kommer Bolagets aktiekapital
att 6ka med 179 788,75 SEK (forutsatt att ingen omrakning
sker), samt medféra en utspadningseffekt om cirka 2,7 procent
av totalt antal aktier och cirka 1,3 procent av det totala antalet
roster efter Erbjudandets genomférande, under forutsattning
att Erbjudandet fulltecknas.

Incitamentsprogram september 2020

Vid extra bolagstamma i september 2020 fattades beslut om
att inféra ett langsiktigt optionsprogram som omfattar Bolagets
ledning och chefer, vissa nyckelpersoner samt évriga anstallda
med tillsvidareanstallning. For detta syfte beslutade Bolaget
att emittera hogst 1 666 335 teckningsoptioner av serie TO
2020/2024. Teckningsoptionerna tecknades av Bolagets
helagda dotterbolag Fastighetsbolaget KlaraBo AB som
darefter 6verlat teckningsoptioner till de personer som
omfattas av programmet. Teckningsoptioner som inte har
Overlatits ska kunna erbjudas nyanstéllda i Bolagets koncern.
Av utgivna teckningsoptioner har 1 367 585 optioner dverlatits
till deltagare i optionsprogrammet. Teckningsoptionerna
overlats pa marknadsmassiga villkor till ett pris som faststalls
utifran ett berédknat marknadsvarde for teckningsoption med
tilldmpning av Black & Scholes varderingsmodell. Varje teck-
ningsoption medfér en ratt att teckna en ny B-aktie i Bolaget till
en teckningskurs om 30 kr under perioden fran och med den 1
mars 2024 till och med den 31 mars 2024. Om samtliga teck-
ningsoptioner utnyttjas for teckning av aktier kommer Bolagets
aktiekapital att 6ka med 83 316,75 SEK (forutsatt att ingen
omrakning sker).

Syftet med incitamentsprogrammet ar att Bolaget ska
kunna erbjuda anstallda méjligheten att ta del av Bolagets
framtida vardeutveckling. Ett Iangsiktigt ekonomiskt intresse i
Bolaget forvantas stimulera berérda anstalldas intresse for
Bolagets verksamhet, 6ka motivationen samt starka engage-
manget i Bolaget.

Enligt villkoren for optionsprogrammet ska ett sa kallat
hembudsavtal traffas enligt vilket innehavaren, med vissa
undantag, ska vara forpliktad att erbjuda Bolaget att férvarva
teckningsoptionerna, eller viss del av dessa, om anstallningen
eller uppdraget upphdr eller om innehavaren avser att dverlata
teckningsoptionerna. Samtliga optionsinnehavare har traffat
sadana hembudsavtal med Bolaget.

Incitamentsprogram april 2021
Vid arsstdmman den 28 april 2021 fattades beslut om att infora
ett optionsprogram som omfattar Bolagets verkstallande

Aktiekapital och agarstruktur

direktor Andreas Morfiadakis. For detta syfte beslutade Bolaget
att emittera hdgst 500 000 teckningsoptioner, vilka ger ratt att
teckna aktier av serie B. Om samtliga teckningsoptioner
utnyttjas for teckning av aktier kommer Bolagets aktiekapital att
Oka med 25 000 SEK (forutsatt att ingen omrakning sker).
Samtliga teckningsoptioner tecknades av Andreas Morfiadakis.
Teckningsoptionerna erbjods pa marknadsmassiga villkor till ett
pris som faststalls utifran ett beraknat marknadsvarde for teck-
ningsoption med tillampning av Black & Scholes varderings-
modell. Varje teckningsoption medfér en ratt att teckna en ny
B-aktie i Bolaget till en teckningskurs om 39 SEK under
perioden den 1 juni 2024 till och med den 31 augusti 2024.

Syftet med incitamentsprogrammet ar att framja en lang-
siktigt 6kad intressegemenskap mellan den verkstallande
direktoren och Bolagets aktiedgare.

Andreas Morfiadakis har, i enlighet med villkoren for
optionsprogrammet, traffat ett hembudsavtal enligt vilket han,
med vissa undantag, ar forpliktad att erbjuda Bolaget att
forvarva teckningsoptionerna, eller viss del av dessa, om
anstallningen eller uppdraget upphor eller om han avser att
Overlata teckningsoptionerna.

Incitamentsprogram juni 2021

Bolaget har den 24 juni 2021 tilltratt samtliga aktier i KlaraBo
Projektutveckling AB. Vissa nyckelpersoner hade, inom ramen
for ett teckningsoptionsbaserat incitamentsprogram, teck-
ningsoptioner vilka medférde en ratt att teckna nya aktier i
KlaraBo Projektutveckling AB. | samband med Bolagets
forvarv av aktierna i KlaraBo Projektutveckling AB forvarvade
Bolaget dven de utestaende teckningsoptionerna till mark-
nadsvarde. Teckningsoptionerna makulerades efter forvarvet.
Bolaget beslutade pa extra bolagsstdmma avhallen samma
dag som tilltradet till aktierna i KlaraBo Projektutveckling AB
genomfordes att emittera hogst 1 429 440 teckningsoptioner,
vilka ger ratt att teckna aktier av serie B, till de personer vars
teckningsoptioner i KlaraBo Projektutveckling AB férvarvats av
Bolaget.

Om samtliga teckningsoptioner utnyttjas fér teckning av
aktier kommer Bolagets aktiekapital att 6ka med 71 472 SEK
(férutsatt att ingen omrakning sker). Teckningsoptionerna teck-
nades av fyra personer och erbjods pa marknadsmassiga
villkor till ett pris som faststalls utifran ett beraknat marknads-
varde for teckningsoption med tillampning av Black & Scholes
varderingsmodell. Varje teckningsoption medfor en ratt att
teckna en ny B-aktie i Bolaget till en teckningskurs om 39 SEK
under perioden den 1 augusti 2024 till och med den 31 oktober
2024.

Samtliga optionsinnehavare har, i enlighet med villkoren for
optionsprogrammet, traffat ett hembudsavtal enligt vilket inne-
havarna, med vissa undantag, ar forpliktade att erbjuda
Bolaget att forvarva teckningsoptionerna, eller viss del av
dessa, om anstallningen eller uppdraget upphor eller om inne-
havarna avser att Overlata teckningsoptionerna.
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Agarstruktur

Tabellen nedan visar Bolagets storre aktieagare per den 10 november 2021, inklusive darefter kanda férandringar. Bolaget ar inte

direkt eller indirekt kontrollerat av nagon enskild part.

Andel av Andel av
Namn Antal A-aktier Antal B-aktier Totalt antal aktier kapital % roster %
Anders Pettersson genom bolag 3701316 3545538 7 246 854 6,8 15,7
Investment AB Spiltan 1800000 11 006 647 12806 647 11,9 11,2
Mats Johansson genom bolag 2699400 - 2699400 2,5 10,4
Andreas Morfiadakis privat och genom bolag 2331287 - 2331287 2,2 9,0
Lennart Sten privat och genom bolag 1995000 2980609 4975609 4,6 8,9
Pensionskassan Tjanstepensionsférening - 9360610 9360610 8,7 3,6
Sambhallsbyggnadsbolaget i Norden AB genom bolag - 8553 065 8553 065 8,0 3,3
Rutger Arnhult genom bolag") - 7782024 7782024 7,3 3,0
Wealins S.A. - 7107 965 7 107 965 6,6 2,7
Lansférsakringar fastighetsfond - 6000 000 6000 000 5,6 2,3
Totalt aktiedgare med innehav dverstigande fem procent 12527 003 56 336 458 68 863 461 64,2 70,2
Ovriga aktiedgare 4287 997 34033 568 38 321565 35,8 29,8
Totalt 16 815000 90 370 026 107 185 026 100,0 100,0

1) Innehav genom M2 Asset Management AB och Kloster Invest AB.

Nuvarande aktiedgaravtal

Vid dagen for upptagande till handel kommer det inte att finnas
nagra aktiedgaravtal eller liknande éverenskommelser mellan

aktiedgarna som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget,
eller som kan resultera i att kontrollen éver Bolaget férandras.

Utspadning med anledning av Erbjudandet
For de aktiedgare som avstar att teckna B-aktier i Erbjudandet
uppkommer en utspadningseffekt om totalt hogst 21 428 572
nya B-aktier, motsvarande cirka 16,7 procent av det totala
antalet aktier och 7,7 procent av det totala antalet roster i
KlaraBo efter Erbjudandet. Om Erbjudandet fulltecknas och
Overtilldelningsoptionen utnyttjas i dess helhet uppkommer
istallet en utspadningseffekt om hogst 24 642 857 nya B-aktier.
Detta motsvarar en utspadning om cirka 18,7 procent av
antalet aktier och cirka 8,7 procent av antalet roster i Bolaget.
Nettotillgangsvardet per aktie (eget kapital per aktie) per
den 30 september 2021 uppgar till 29,1 SEK, att jamfoéras med
priset per aktie i Erbjudandet om 35 SEK.

Bemyndiganden

Vid arsstdmman den 28 april 2021 fattades beslut om att
bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen under tiden
fram till nasta arsstdmma, fatta beslut om att 6ka Bolagets
aktiekapital med hogst 20 procent per tidpunkten for
stammans beslut om bemyndigande, genom emission av
stamaktier av serie B, eller teckningsoptioner eller konvertibler
avseende sadana aktier. Emission ska ske pa marknads-
massiga villkor, med forbehall for marknadsmassig emissions-
rabatt i forekommande fall. Styrelsen ska bestamma villkoren i
ovrigt for emissioner enligt bemyndigandet samt vem som ska
aga ratt att teckna aktierna.

Vid extra bolagsstamma den 18 juni 2021 fattades beslut
om att bemyndiga styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen under
tiden fram till nasta arsstdmma, fatta beslut om att 6ka
Bolagets aktiekapital med hdgst 525 000 SEK genom
emission av stamaktier av serie B, eller teckningsoptioner eller
konvertibler avseende sadana aktier. Bemyndigandet galler
utéver det bemyndigande som beslutades av arsstamman den
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28 april 2021 och emission ska ske pa marknadsmassiga
villkor, med férbehall fér marknadsmassig emissionsrabatt i
férekommande fall. Styrelsen ska bestamma villkoren i ovrigt
for emissioner enligt bemyndigandet samt vem som ska aga
ratt att teckna aktierna.

Styrelsen har, med stdd av bemyndigandena fran den
28 april 2021 och den 18 juni 2021, vid tre tillfallen i juni 2021
fattat beslut om nyemission av totalt 12 233 333 aktier av serie
B, innebarandes en 6kning av aktiekapitalet om totalt
611 666,65 kronor.

Vid extra bolagsstamma den 28 oktober 2021 fattades
beslut om att bemyndiga styrelsen att, med eller utan avvikelse
fran aktieagarnas foretradesratt, vid ett eller flera tillfallen
under tiden fram till nasta arsstdmma, fatta beslut om att 6ka
Bolagets aktiekapital med hogst 1 750 000 SEK genom
emission av stamaktier av serie B. Bemyndigandet galler
utdver de bemyndiganden som beslutades av arsstamman
den 28 april 2021 och den extra bolagsstdmman den 18 juni
2021. Emissioner som sker med avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesratt ska ske pa marknadsmassiga villkor, med
forbehall for marknadsmassig emissionsrabatt i forekom-
mande fall. Betalning ska, férutom kontant betalning, kunna
ske med apportegendom eller genom kvittning, eller eljest med
villkor. Styrelsen ska dga bestdmma villkoren i 6vrigt for emis-
sioner enligt bemyndigandet samt vem som ska aga ratt att
teckna aktierna.

Rattigheter forknippade med B-aktierna

Bolagets aktier ar utgivna i enlighet med svensk ratt och aktie-
agarnas rattigheter férknippade med aktierna kan endast
andras genom bolagsordningsandring i enlighet med aktiebo-
lagslagen. Beslut om bolagsordningséndring fattas av bolags-
stamman och i aktiebolagslagen uppstalls vissa kvalificerade
majoritetskrav for att sadana beslut vid bolagsstdmma ska éga
giltighet. Bolagets aktier finns utgivna i tva serier: serie A
respektive serie B. Vid réstning pa bolagsstdamma medfor
A-aktier tio (10) roster och B-aktier en (1) rost. | dvrigt medfor
A-aktier och B-aktier samma ratt till andel i Bolagets tillgangar
och vinst. Aktier av varje aktieslag kan utges till ett antal



motsvarande hela aktiekapitalet. Aktieagare ar berattigade att
rosta for sitt fulla antal aktier.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut nya aktier ska en gammal aktie ge foretra-
desratt till ny aktie av samma aktieslag i forhallande till det
antal aktier innehavaren forut ager (primar foretradesratt).
Aktier som inte tecknas med primar foretradesratt ska
erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar foretra-
desratt). Om inte salunda erbjudna aktier racker fér den
teckning som sker med subsidiar foretradesratt, ska aktierna
fordelas mellan tecknarna i férhallande till det totala antal
aktier de forut &ger i bolaget. | den man detta inte kan ske vad
avser viss aktie / vissa aktier, sker férdelning genom lottning.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittnings-
emission ge ut aktier av endast ett aktieslag, ska samtliga
aktiedgare, oavsett aktieslag, ha foretradesratt att teckna nya
aktier | forhallande till det antal aktier som de forut ager.

Vad som sagts ovan ska inte innebara nagon inskrankning i
mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvitt-
ningsemission med avvikelse fran aktiedgares foretradesratt.

Vad som foreskrivs ovan om aktiedgares foretradesratt ska
aga motsvarande tillampning vid emission av teckningsop-
tioner 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. Darvid ska
gamla aktier av visst aktieslag medfora foretradesratt till nya
aktier av samma aktieslag. Vad som nu sagts ska inte innebara
nagon inskrankning i mojligheten att genom fondemission,
efter erforderlig andring av bolagsordningen, ge ut aktier av
nytt slag. Pa begaran av agare av A-aktier ska A-aktier kunna
omvandlas till B-aktier. Framstallan om omvandling ska goras
skriftigen hos Bolagets styrelse. Darvid ska anges hur manga
aktier som 6nskas omvandlas. Omvandling ska utan dréjsmal
anmalas for registrering och ar verkstalld nar registrering skett
samt antecknats i avstamningsregistret.

Utdelning

Efter Erbjudandet kommer samtliga aktier i Bolaget ge lika ratt
till utdelning, andel i Bolagets vinst och till Bolagets tillgangar
och eventuellt dverskott i handelse av likvidation. Bolags-
stdmman fattar beslut om eventuell utdelning och ska som
huvudregel inte besluta om utdelning 6verskridande den av
styrelsen foreslagna. Per dagens datum har ingen utdelning
avseende rakenskapsaren som avslutades den 31 december
2018, 2019 och 2020 lamnats.

Utdelning som ar faststalld av bolagsstamman eller av
styrelsen efter bolagsstdmmans bemyndigande berattigar till
utdelning for aktieagare som per avstamningsdagen ar inford
i Euroclear Swedens centrala vardepappersregister. Enligt
aktiebolagslagen far utdelning endast ske med ett sadant
belopp att det fortfarande finns fritt eget kapital, det maste
saledes efter utdelningen finnas full tackning for Bolagets
bundna egna kapital. Bolagets senast faststallda balans-
rakning ligger till grund for beslut om hur stor utdelning som
kan ldmnas. Utdelning far dartill enbart Iamnas om den
framstar som férsvarlig med hansyn till de krav som verksam-
hetens art, omfattning och risker stéller pa storleken av det
egna kapitalet samt konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i 6vrigt.
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Utdelningen utbetalas som utgangspunkt som ett kontant
belopp per aktie men kan ocksa avse annat an kontant
betalning. Aktieagarna ar berattigade till del av utdelningen
proportionellt i forhallande till sina aktieinnehav. Euroclear
Sweden ombesorjer utbetalning av utdelningen.

Aktiedgare som inte kan nas fér mottagande av utdelning
vidhaller en fordran mot Bolaget pa motsvarande belopp.
Fordran har en preskriptionstid om tio ar efter vilken utdel-
ningsbeloppet tillfaller Bolaget. Det finns inga begransningar
avseende ratt till utdelning for aktiedgare bosatta utanfor
Sverige. Med forbehall for sadana begransningar alagda av
banker och clearingsystem i berdrd jurisdiktion gors utbetal-
ningar till sadana aktiedgare pa samma satt som till aktiedgare
i Sverige. For information om skatt pa utdelning, se avsnittet
"Skattefragor i Sverige”. For information om utdelningar och
Bolagets utdelningspolicy, se avsnittet " Verksamhetsbe-
skrivning” under "Finansiella mar’.

Ansdkan om notering pa Nasdaq Stockholm

Den 11 november 2021 beslutade Nasdaq Stockholms bolags-
kommitté att Bolaget uppfyller Nasdaq Stockholms krav for
notering, forutsatt att vissa villkor och sedvanliga krav,
inklusive spridningskravet for Bolagets B-aktier, ar uppfyllda.
Baserat pa detta beslut avser Bolaget att ansdka om notering
av sina B-aktier pa Nasdaq Stockholm, med en férvantad
forsta handelsdag omkring den 2 december 2021.

Offentliga uppkopserbjudanden och inlésen

Det foreligger inget offentliga uppkopserbjudanden till foljd av
budplikt, inlésenratt eller I6sningsskyldighet avseende
aktierna. Bolagets aktier har inte heller tidigare varit foremal for
nagra offentliga uppkdpserbjudanden. Svensk lag kommer att
galla for framtida offentliga uppkdpserbjudanden i Bolaget. | ett
offentligt uppkdpserbjudande har aktiedgare en ratt, men inte
en skyldighet, att salja sina aktier till budgivaren pa de villkor
som anges i erbjudandehandlingen. Accepter kan aterkallas till
dess att erbjudandet ar ovillkorligt (det vill sdga nar det inte
finns nagra utestaende villkor for det offentliga uppkdpserbju-
dandet). Obligatoriska uppkdpserbjudanden (budpliktsbud) far
inte vara foremal for villkor. En aktieagare som uppnar 30
procent eller mer av rosterna i bolaget kommer att vara skyldig
att antingen lamna ett uppkdpserbjudande avseende alla
aktier i Bolaget eller att salja aktier for att minska aktieinne-
havet till under 30 procent. Tvangsinlésen av minoritetsaktier
kan initieras av en aktiedgare som innehar mer an 90 procent
av aktierna i Bolaget.
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Bildande och legal form samt verksamhetsféremal
KlaraBo ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades i
Sverige den 1 juli 2015 och registrerades hos Bolagsverket
den 7 oktober 2015. Bolaget borjade dock bedriva verksamhet
forst ar 2017. Bolagets foretagsnamn (tillika handelsbe-
teckning) ar KlaraBo Sverige AB (publ). Bolagets org.nr ar
559029-2727 och bolagets LEI-kod &r 5493001FIOIX-
OKMHG857. Styrelsen har sitt sate i Malmo kommun och
Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen
(2005:551).

Enligt Bolagets bolagsordning ar dess verksamhetsforemal
att aga och forvalta fastigheter, aga och forvalta vardepapper,
samt darmed férenlig verksamhet. Bolagets fullstandiga
bolagsordning aterfinns nedan under avsnitt "Bolagsordning”.

Bolagets webbplats har adressen www.klarabo.se. Infor-
mationen pa Bolagets webbplats utgor inte en del av
Prospektet och har inte granskats eller godkants av Finans-
inspektionen om inte sadan information uttryckligen har infor-

Dotterbolag Org.nr

livats i Prospektet genom hanvisning. Det finns hyperlankar i
Prospektet. Informationen pa dessa webbplatser utgér inte en
del av Prospektet och har inte granskats eller godkants av
Finansinspektionen.

Koncernstruktur

Bolaget utgér moderbolag i Koncernen. Koncernen bestar per
dagen for Prospektet av 56 direkt och indirekt heldgda dotter-
bolag enligt tabellen nedan. Utdver de helagda dotterbolagen
ager Bolaget, tillsammans med SBB i Norden AB (publ),
bolagen Klarsam Fastighetsutveckling AB med dotterbolag
(Bolaget ager 60 procent), Varpslagg Fastighetsutveckling AB
(Bolaget ager 60 procent) och Gullbernahult Fastighets-
utveckling AB (Bolaget ager 60 procent) (se avsnittet "Projekt
med SBB i Norden AB (publ)” fér mer information).

Dotterbolag Org.nr

559089-1205
559241-2547
559089-1320
559167-7884
559110-8062
556698-3127
559261-4498
559261-4456
559261-4472
559224-2373
556992-5562

KlaraBo Projektutveckling AB
KlaraBo Stockholmsberget AB
KlaraBo Elefanten 30 AB
Oskduvan Fastigheter AB
Stora Torget 3 i Oskarshamn AB
Vastfogden Fastighets AB
KlaraBo Nybro AB
KlaraBo Vaggeryd AB
KlaraBo Bostader Vastervik AB
KlaraBo Vardfastigheter Vastervik AB
KlaraBo Huskvarna AB

KlaraBo Ronneby 2 AB 556070-1558
KlaraBo Ronneby 4 AB 556723-7820
KlaraBo Ost AB 559222-2979
KlaraBo Bostadsforvaltning AB 559228-4458
Stavbo Fastigheter AB 559127-1332
KlaraBo Tranas AB 559188-7095

916701-1502
559124-9064

Ketty Fastighets Kommanditbolag
Fastighetsbolaget KlaraBo AB

KlaraBo Bygg AB 559104-0224
KlaraBo Navaren AB 559176-1365
KlaraBo Munken AB 559223-2556
KlaraBo H66r AB 559253-9984
KlaraBo Hovslagaren AB 559272-0956
KlaraBo Rovan 2 AB 559280-1418
KlaraBo Gavle AB 559323-1334
KlaraBo Vallbacken Vaster AB 559323-5871
KlaraBo Skokloster AB 559323-1326
KlaraBo Habo AB 556667-7109
KlaraBo SB Holding AB 559294-6916
KlaraBo Bjuv AB 559114-5072
KlaraBo Svalév AB 559124-0287
KlaraBo Hoganas AB 559115-3167
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KlaraBo Bjuv Holding AB 559309-2546
KlaraBo Sval6v Holding AB 559309-2553
KlaraBo Trelleborg Oster AB 559254-7508
KlaraBo Fagerangen AB 559254-7557

KlaraBo Soderslatt AB 559254-7565
KlaraBo Trelleborg Centrum AB 559254-7573
KlaraBo Anderslév AB 559254-7581

559185-5712
559183-3826

KlaraBo Forvaltning AB
KlaraBo i Trelleborg AB

Klara 83 AB 559185-5647
Klara Oraberget AB 559185-5761
Klara Ren AB 559199-8082
Klara Skraddaren 2 AB 559070-4556
Klara Sigge 5 AB 559065-1922
Klara Harsta AB 559199-8074
Klara Flundranhélle 8 AB 559057-8943
Klara Apoteksgatan AB 559085-5291

Klara Kvarnsveden AB 559094-9672

Klara 87 AB 559201-2016
Klara 88 AB 559201-2073
Klara i Bollnas AB 556422-5885
Klara Gangsta AB 559039-0042

Cronsjo Fastighetsutveckling AB 559154-7566



Vasentliga avtal

Bolaget har under de senaste tva aren inte ingatt nagot
vasentligt avtal, utom sadana som ingatts inom ramen fér den
normala verksamheten. Bolaget har inte heller ingatt nagot
avtal (utom sadana som ingatts inom ramen fér den normala
verksamheten) som innehaller rattigheter eller skyldigheter av
vasentlig betydelse for Koncernen. Nedan féljer en samman-
fattning av de for Bolaget mest betydelsefulla avtalen.

Avtal avseende fast egendom

Koncernen har ingatt ett stort antal avtal avseende markanvis-
ningar samt forvarv av fastighetsbolag och fastigheter. | flera
av avtalen har Bolaget, nar avtalet ingatts av ett dotterbolag till
Bolaget, gatti borgen sasom for egen skuld for dotterbolagets
skyldigheter enligt avtalen. Avtalen foljer i allmanhet mark-
nadspraxis vad avser garantiers omfattning, garantitid och
belopps- och ansvarsbegrasningar. Under de senaste aren har
Koncernen genomfort foljande betydelsefulla forvarv.

Helsingborg Navaren 8 och 10

| oktober 2019 ingick KlaraBo Eskilstuna AB ett aktieoverlatel-
seavtal med JP i Lar6d AB, OOPAL Holding AB och Hans
Persson avseende KlaraBo Eskilstuna AB:s forvarv av Fastig-
hetsbolaget Spirea AB och darmed indirekt fastigheterna
Helsingborg Navaren 8 och 10. Aktierna och indirekt fastig-
heten tilltréddes den 2 december 2019.

Lund Aspeholm 13

Lunds kommun och Bolaget ingick i januari 2020 ett markan-
visningsavtal avseende exploatering av fastigheten Lund
Aspeholm 13. Avtalet innehaller ett antal villkor och ataganden
Bolaget ar bunden av.

H66r Raven 17

H66rs kommun och Bolaget ingick i november 2019 ett fastig-
hetsOverlatelseavtal avseende Bolagets forvarv av del av fast-
igheterna H66r Raven 1 och H66r HO6r 56:7. KlaraBo Ho6r AB
ar sedan oktober 2020 lagfaren agare till den nya register-
fastigheten Ho66r Raven 17.

Motala Munken 4

Motala kommun och Bolaget ingick i januari 2020 markanvis-
ningsavtal avseende exploatering pa fastigheten Motala
Munken 4. KlaraBo Munken AB forvarvade fastigheten genom
ett kopebrev undertecknat i september 2020.

Fagerangen 1-6, Delfinen 4-5, 7-8, 51-52, Gamen 15,
Hermelinen 1—4, Husaren 1617, lllern 1, Katten 40,
Lavendeln 1, Linden 12, Lodjuret 1, Orren 22, Sjéjungfrun 11,
Spoven 3, Stigbygeln 6, Triangeln 40, 45, och Vaduren 8 i
Trelleborgs kommun

Trelleborgshem Holding AB respektive KlaraBo Trelleborg
Centrum AB, KlaraBo Fagerangen AB och KlaraBo Anderslov
AB ingick i juni 2020 tre aktiedverlatelseavtal avseende
KlaraBo-bolagens respektive forvarv av aktierna i Fastighets-
bolag TH Centrum Bostad AB, Fastighetsbolag TH Oster
Bostad AB och Fastighetsbolag TH Anderslov Bostad AB och
darmed indirekt fastigheterna Fagerangen 1-6, Delfinen 4-5,
7-8,51-52, Gamen 15, Hermelinen 1-4, Husaren 16-17,
lllern 1, Katten 40, Lavendeln 1, Linden 12, Lodjuret 1, Orren
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22, Sjojungfrun 11, Spoven 3, Stigbygeln 6, Triangeln 40, 45,
och Vaduren 8 i Trelleborgs kommun. Aktierna och indirekt
fastigheterna tilltraddes i juli 2020.

Trelleborg Boktryckaren 1 och Trelleborg Bildsnidaren 1
Trelleborgshem Holding AB och KlaraBo Trelleborg AB ingick i
december 2018 ett aktiedverlatelseavtal avseende KlaraBo
Trelleborg AB:s forvarv av aktierna i TH Fastighetsutveckling
AB och darmed indirekt fastigheterna Boktryckaren 1 och Bild-
snidaren 1 i Trelleborgs kommun. Aktierna och indirekt fastig-
heterna tilltraddes i februari 2019. Bolaget och KlaraBo
Forvaltning AB (dar Bolaget agde 51 % och Samhall Majorna
AB 49 % av aktierna och dar Bolaget numera ager 100 % av
aktierna, se mer information under "Projekt med SBB i Norden
AB (publ)’ nedan) ingick i december 2018 ett aktiedverlatelse-
avtal avseende KlaraBo Forvaltning AB:s forvarv av aktierna i
KlaraBo Trelleborg AB, vilka darefter har tilltratts.

Klara 83 AB samt Klara 87 AB
Samhall 53 AB och KlaraBo Foérvaltning AB ingick i december
2018 ett aktiedverlatelseavtal avseende KlaraBo Férvaltning
AB:s forvarv av aktierna i Klara 83 AB. Genom tillaggsavtal
inganget i april 2019 férvarvade KlaraBo Forvaltning AB aven
bolaget Klara 87 AB. Genom aktiedverlatelserna férvarvades
indirekt fastigheterna Bollnas Annexet 2, Bollnas Balder 2, 3,
4, Bolinas Gnistan 2, Bollnas Haggesta 4:21, Bollnas
Haggesta 7:101, Bollnas Ren 30:17, 30:49, 30:67, Bollnas
Ren 30:204-351, Bollnas Ren 30:353, Bollnas Saversta 7:75,
Borlange Kvarnsveden 3:196-3:197, Borlange Sigge 5,
Borlange Skraddaren 2, Ludvika Lisselmagtorpet 10:14,
Ludvika Skalkenstorp 17:1-17:16, Ludvika Oraberget 10:39,
11:20, 11:83-11:84, 11:88, 11:91-11:93, 16:1 och 59:2,
Ludvika Oraberget 11:80—11:82, Ludvika Orntorp 1:29, 1:33—
1:35, 3:19-3:28, 3:4, 4:29-4:30, 4:7, 5:32 och 5:34-5:35,
Ludvika Orntorp 3:5, Malmé Hélleflundran 8, Malmé Skratt-
masen 4, Smedjebacken Borgen 9, Smedjebacken
Hagbacken 4, Smedjebacken Kugghjulet 5, Smedjebacken
Mataren 1, Smedjebacken Posten 10—11, Smedjebacken
Skakbordet 1-2, Sundsvall Gangsta 1:2, Sundsvall Harsta 9:3
(inklusive eventuella nybildade fastighetsédgande bolag).
Genom ytterligare tilldggsavtal, inganget i maj 2019, férvar-
vades aven indirekt fastigheten Bollnas Ren 30:184.

Varpslagg Fastighetsutveckling AB, Cronsjo
Fastighetsutveckling AB och Gullbernahult
Fastighetsutveckling AB samt KlaraBo Hoganas AB

och KlaraBo SB Holding AB

Bolaget ager tillsammans med Fastighetsutveckling IB 72 AB,
Fastighetsutveckling IB 74 AB och Fastighetsutveckling IB 76
AB aktierna i Varpslagg Fastighetsutveckling AB (Bolaget ager
60 %), Cronsjo Fastighetsutveckling AB (Bolaget agde 70 %
men ager numera 100 %, se avsnitt” Projekt med SBB i
Norden AB (publ)” nedan) och Gullbernahult Fastighetsut-
veckling AB (Bolaget &ger 60 %). Detta samarbete med SBB
beskrivs mer detaljerat i avsnittet ” Projekt med SBB i Norden
AB (publ)’ nedan. Under april och juni 2018 ingick de tre
bolagen samt Klarsam Holding 1 AB och Klarsam Holding 2 AB
(som ags till 100 % av Klarsam Fastighetsutveckling AB, som i
sin tur ags till 40 % av Fastighetsutveckling IB 88 AB och till 60
% av Bolaget) totalt nio aktiedverlatelseavtal varigenom de av
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IB Bostad 53 AB, IB Bostad 56 AB, IB Bostad 66 AB, IB Bostad
69 AB, IB Bostad 71 AB, IB Bostad 73 AB, Samhall 51 AB,
Sambhall 73 AB och Samhall 76 AB forvarvade bolag som, i
exploateringssyfte, ska forvarva fastigheter (med byggratter) i
Hoganas, Karlskrona, Falun, Kavlinge, Karlshamn, Karlstad,
Sundsvall, Motala och Borlange.

Avtalen ar villkorade av att ett flertal i avtalen beskrivna
omstandigheter intraffar. | avtalen anges att koparen pa till-
tradet ska inga avtal om 6verlatelse av aktierna i malbolagen.
Nar dessa 6verlatelser fullbordas blir KlaraBo ensam agare till
malbolagen och fastigheterna.

KlaraBo Projektutveckling AB och KlaraBo

Bostadsforvaltning AB

Bolaget ingick i maj 2021 aktiedverlatelseavtal avseende rubri-
cerade bolag och darmed indirekt dotterbolagen Stora Torget 3
i Oskarshamn AB, KlaraBo Elefanten 30 AB, Oskduvan Fastig-
heter AB, KlaraBo Stockholmsberget AB, Vastfogden Fast-
ighets AB, KlaraBo Bostader Vastervik AB, KlaraBo Vard-
fastigheter Vastervik AB, KlaraBo Nybro AB, KlaraBo
Vaggeryd AB, KlaraBo Huskvarna AB, KlaraBo Ronneby 2 AB,
KlaraBo Ronneby 4 AB, KlaraBo Ost AB, Stévbo Fastigheter
AB, KlaraBo Tranas AB och Ketty Fastighets KB, samt fastig-
heterna Oskarshamn Orion 2, Oskarshamn Elefanten 30,
Oskarshamn Duvan 4, Oskarshamn Duvan 5, Oskarshamn
Oskarshamn 3:9, Vastervik Fogden 1 (tomtratt), Vastervik
Fabrikanten 10, Vastervik Fabrikanten 11, Vastervik Fabri-
kanten 21, Vastervik Hovslagaren 19, Vastervik Jattegrytan 2,
Vastervik Kramaren 7, Vastervik Langholmen 1, Vastervik
Masten 3, Vastervik Prosten 22, Vastervik Residenset 12,
Vastervik Skeppet 5, Vastervik Svanen 7, Vastervik Tuppen 9,
Vastervik Lingonet 18, Nybro Larkan 13, Nybro Bofinken 6,
Nybro Delfinen 1, Nybro Raven 1. Nybro Valen 1, Vaggeryd
Trasten 3, Vaggeryd Staren 5, Vaggeryd Alen 1, Vaggeryd
Alen 2, Vaggeryd Alen 4, Jénképing Ekorren 1, Ronneby Elsa
12, Ronneby Ernst 1, Ronneby Ernst 7, Ronneby Frans 1,
Ronneby Gertrud 12, Ronneby Johannishus 1:19, Ronneby
Knut 19, Ronneby Ronneby 25:27, Ronneby Per 6, Ronneby
Skytten 3, Ronneby Skytten 4, Ronneby Bjérnen 4, Ronneby
Bjornen 5, Ronneby Brottaren 3, Ronneby Faktaren 9,
Ronneby lllern 1, Ronneby lllern 2, Ronneby Léparen 3,
Ronneby Ronneby 24:12, Gotland Visby Staven 1, Gotland
Visby Bogen 1, Tranas Biljarden 15, Tranas Bagaren 4, Tranas
Duvan 18, Tranas Eldaren 23, Tranas Hasten 1, Tranas Hoken
14, Tranas Lokatten 14, Tranas Lyran 5, Tranas Muraren 1,
Tranas Marden 13, Tranas Norrmalm 13, Tranas Snickaren 9,
Tranas Snickaren 13, Tranas Spinnaren 9, Tranas Stroms-
holmen 1, Trands Sddra Gyllenfors 21, Tranas Tigern 7,
Tranas Tjadern 20, Tranas Vega 2, Tranas Vaduren 1 och
Tranas Knekten 1.

Fastigheterna Gotland Visby Bogen 1 och Gotland Visby
Stéaven 1 &gs av KlaraBos dotterbolag Stavbo Fastigheter AB
som forvarvat fastigheterna av AB Gotlandshem under 2017.
Enligt avtalet som ingicks i samband med férvarvet far fastig-
heterna inte Overlatas, direkt eller indirekt, till bolag utanfor
Stavbo Fastigheter AB:s koncern inom tio ar fran tilltrades-
dagen utan AB Gotlandshems godkannande. Om sadant
godkannande inte inhamtas ska Stavbo Fastigheter AB i varje
enskilt fall utge vite till AB Gotlandshem om 25 mkr, samt even-
tuell skada utover vitet. AB Gotlandshem har godkant
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KlaraBos indirekta forvarv av de tva fastigheterna, samt fortyd-
ligat att agarforandringar i KlaraBo som sker infér, i samband
med och efter en borsnotering av KlaraBo inte ska omfattas av
atagandet i aktieOverlatelseavtalet.

Klarabo har i samband med forvarven lamnat garantier
avseende dotterbolagen och fastigheterna i sin koncern. De
forvarvade bolagen och fastigheterna tilltraddes i juni 2021.

KlaraBo Vallbacken Vaster AB

M2 Gruppen i Gavle AB och KlaraBo Géavle AB ingick i juni
2021 ett aktiedverlatelseavtal varigenom KlaraBo Gavle AB
forvarvade samtliga aktier i KlaraBo Vallbacken Vaster AB och
indirekt fastigheterna Gavle Vallbacken 10:6 och Gavle Vaster
29:5. Aktierna och fastigheterna tilltraddes i juni 2021.

KlaraBo Habo AB

Kloster Invest AB och KlaraBo Skokloster AB ingick i juni 2021
ett aktiedverlatelseavtal varigenom KlaraBo Skokloster AB
forvarvade samtliga aktier i KlaraBo Habo AB och indirekt fast-
igheterna Habo Skokloster 15:1, Habo Skokloster 15:2, Habo
Skokloster 15:3, Habo Skokloster 15:4, Habo Skokloster 15:5
och Habo Skokloster 17:1. Aktierna och fastigheterna till-
traddes i juni 2021.

Fangelset Oster Kristianstad AB

Br Olvegards Fastighets AB och Cronsjé Fastighetsutveckling
AB ingick i juli 2021 ett aktieOverlatelseavtal varigenom
Cronsjo Fastighetsutveckling AB forvarvade samtliga aktier i
Fangelset Oster Kristianstad AB och indirekt en ideell andel
om 1/1000 av fastigheten Kristianstad Fangelset 2. Avtalet
innehaller ett antal villkor for tilltrade.

Hyresavtal

Koncernens stérsta hyresavtal avseende kommersiella fastig-
heter och samhallsfastigheter utgors av lokalhyresavtal med
Trelleborgs kommun, Borlange kommun, Migrationsverket,
Axfood Sverige AB, Systembolaget AB, AB Gotlandshem,
Cubus AB och Nytida AB. Tva av dessa avtal har sagts upp
och kommer att upphdra per den 31 mars 2022 respektive den
31 december 2022. Avseende hyresavtalet som upphér den
31 december 2022 finns det dock en hyresgaranti enligt vilken
ett dotterbolag till KlaraBo under fem ar ska kompenseras med
ett belopp som motsvarar 93 procent av det bortfall av hyra
och hyrestillagg som aktualiseras till féljd av uppsagningen.
Ytterligare ett av avtalen I6per med uppsagningstid under
2022. Ovriga avtal I6per med uppséagningstidpunkter under ar
2023, 2024, 2027 och 2031. Avtalens uppsagningstider
varierar mellan nio manader och tre ar och forlangs automa-
tiskt med mellan tre och fem ar vid utebliven uppségning.

Avseende lokalhyresavtal innehar respektive hyresgast ett
sa kallat indirekt besittningsskydd, vilket sammanfattningsvis
innebar att hyresgasten har ratt till ersattning for ekonomisk
forlust, ersattningslokal eller uppskov med avflyttningen pa
grund av att hyresférhallandet upphdr om Koncernen sager
upp avtalet.

Bolaget har aven ingatt ett stort antal hyresavtal avseende
bostadslagenheter samt upplatelse av mark for bilplats och
garageplats. Dessa avtal ar standardiserade och innehaller
sedvanliga bestammelser utifran hyresavtalens karaktar.



Avtal avseende ekonomisk férvaltning

Bolaget har i december 2018 ingatt ett avtal med Fastighets-
snabben AB ("Fastighetssnabben”) avseende ekonomisk
forvaltning av Bolagets fastigheter och bolag. Fastighets-
snabbens uppgifter ar bland annat att ta fram och distribuera
hyres- eller avgiftsavier till hyresgaster, hantering av leveran-
torsfakturor, utbetalning av I6ner och semesterloner till
personal, skdta och forvara Bolagets I6pande bokféring, samt
beradkna och ombesorja inbetalning av skatter och arbetsgivar-
avgifter. Avtalet galler tills vidare med sex manaders uppsag-
ningstid. Parterna har vidare ingatt ett tilldggsavtal i november
2019 innebarande att uppdragets totala volym har utdkats
samt att vissa fortydliganden avseende uppdragets omfattning
har gjorts. | augusti 2021 ingicks aven ett sekretessavtal enligt
vilket Fastighetssnabben alaggs en skyldighet att inte réja
information av konfidentiell natur.

Ramavtal med Telia Sverige AB avseende fiber
och bredbandstjénster
Bolaget har i november 2019 ingatt ett ramavtal med Telia
Sverige AB ("Telia”) avseende fiber och bredbandstjanster.
Enligt avtalet ska Telia vara exklusiv leverantor av fiber och
bredbandstjanster inom Bolagets fastigheter savitt avser
nyproducerade byggnader. Savitt avser andra typer av fastig-
heter ska Bolaget ha en mojlighet att bestalla fiber och bred-
bandstjanster av Telia. Om Bolaget utnyttjar denna mojlighet
ska Telia ha exklusiv nyttjanderatt till fastighetsnat, bostadsnat
och omradesnat inom respektive fastighet och/eller byggnad.
Avtalet har en 16ptid om tio ar fran undertecknandet. Om
avtalet inte sdgs upp senast sex manader fore den initiala
I6ptidens utgang forlangs det automatiskt med ett ar. Darefter
forlangs avtalet tills vidare med en uppsagningstid om sex
manader.

Entreprenadavtal
Bolaget har ingatt ett antal betydelsefulla avtal avseende
pagaende och avslutade entreprenadprojekt.

Bolagets dotterbolag KlaraBo Bygg AB och entreprendren
Harmet OU ingick i september 2020 avtal om design,
produktion, leverans och montering av modulhus med 46
lagenheter pa Bolagets fastighet Motala Munken 4. Projektet
ar avropat fran ett ramavtal mellan parterna och planeras vara
fardigstallt i december 2021. Samma parter ingick i augusti
2018 avtal om design, produktion, leverans och montering av
modulhus med 36 lagenheter pa Koncernens fastighet Bjuv
Tibbarp 1:91. Entreprenaden av Bjuv Tibbarp 1:91 ar fardig-
stalld. Parterna ingick aven i augusti 2019 avtal om design,
produktion, leverans och montering av modulhus med 54
ldgenheter i Svalév. Aven denna entreprenad ar fardigstalld.

KlaraBo Bygg AB och entreprenéren SIA Nordic Homes
ingick i augusti 2019 avtal om tillverkning, leverans och uppfo-
rande av modulhus med 56 lagenheter pa fastigheten
Hoganas Sjocrona 5. Projektet ar avropat fran ett ramavtal
mellan parterna. Entreprenaden ar slutférd. Samma parter
genomfor pa motsvarande satt ett projekt om modulhus med
41 lagenheter pa en fastighet i Ho6r. Avtal tecknades i
september 2020.
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Mellan Bolaget och Modulehouse foreligger ett ramavtal
rorande tillverkning av modulhus daterat den 20 april 2017.
Den forsta etappen (18 lagenheter) av entreprenaden ar
fardigstalld av Modulehouse. De aterstaende 36 lagenheterna
i Bjuv-projektet utférdes av Harmet OU.

KlaraBo Projektutveckling AB ingick i mars 2021 ett
ramavtal med Sizes AB avseende totalentreprenadprojekt
med tillverkning av bostadsmoduler/volymelement. Avtalet
géllerifyra ar.

Projekt med SBB i Norden AB (publ)

KlaraBo har under 2018 ingatt fem aktiedgaravtal med SBB i
Norden AB (publ) ("SBB”) eller heladgda dotterbolag till SBB
avseende fem gemensamt &gda bolag i syfte att gemensamt
genomfora projekt avseende bland annat férvaltning samt
uppférande av hyresrattsfastigheter. Samarbetena bedrivs
numera i bolagen Klarsam Fastighetsutveckling AB, Varpslagg
Fastighetsutveckling AB och Gullbernahult Fastighetsut-
veckling AB ("Samarbetsbolagen”). KlaraBo ager en majoritet
av aktierna i samtliga Samarbetsbolag. Tidigare ingick &ven
KlaraBo Forvaltning AB och Cronsjo Fastighetsutveckling AB i
samarbetet med SBB, men Bolaget férvarvade samtliga SBB:s
aktier i KlaraBo Forvaltning AB och Cronsjo Fastighetsut-
veckling i mars respektive maj 2021.

Finansiella arrangemang

Bolaget har finansierats dels genom nyemissioner, dels
genom krediter fran olika kreditgivare. Sakerhet for upptagna
lan har stallts i form av huvudsakligen borgensataganden samt
aktie- och fastighetspanter.

Laneavtalen ar férenade med vissa finansiella villkor (s.k.
kovenanter) som maste vara uppfyllda for att sakerstéalla den
fortsatta finansieringen. Villkoren avser vissa framtida nivaer
for soliditet, belaningsgrad och rantetackningsgrad. For det fall
Bolaget eller dotterbolag (sasom tillampligt) inte fullgor sddana
finansiella villkor kan krediter komma att sédgas upp och forfalla
till omedelbar betalning. | vissa fall ar nyckeltalen vidare
knutna till utdelningsbegransningar som paverkar tillganglig
potentiell utdelning till Bolagets aktiedgare. Nagra av
atagandena gentemot langivande banker ar aven férenade
med sa kallade cross-default-bestdmmelser, innebarandes att
ett lan kan komma att sdgas upp och forfalla till omedelbar
betalning for det fall Bolaget eller nagot annat bolag i
Koncernen bryter mot villkoren i ett annat av Koncernens lane-
avtal. Vidare innehaller en del av laneavtalen agarférandrings-
klausuler dar vasentliga agarférandringar kan medfora att
banken har ratt att séga upp lanen till omedelbar betalning.

For mer information om Bolagets finansiella arrangemang,
se avsnittet "Kapitalisering, skuldsé&ttning och annan finansiell
information”.

Placeringsavtal och lock-up

Samtliga aktiedgande styrelseledaméter?) och ledande befatt-
ningshavare samt vissa andra befintliga aktieagare i KlaraBo
har gentemot Joint Bookrunners atagit sig att, med vissa
undantag, inte séalja aktier i KlaraBo eller pa annat satt inga
transaktioner med liknande effekt under en viss period fran
den forsta handelsdagen av Bolagets B-aktier pa Nasdaq

1) Med undantag for styrelseledamoten Hakan Sandberg, vars privata innehav i Bolaget inte kommer att omfattas av lock up-atagande, och styrelseledamoten Per Hakan Borjesson,
vars innehav genom Br. Borjessons Bil AB:s pensionsstiftelse inte kommer att omfattas av lock up-atagande.
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Stockholm. Lock up-perioden ar 360 dagar for aktiedgande
styrelseledaméter? och ledande befattningshavare samt 180
dagar for Pensionskassan SHB Foérsakringsférening och
andra befintliga aktiedgare. Baserat pa KlaraBos aktiebok per
den 10 november 2021 och darefter kdnda férandringar har
Bolagets styrelseledamoéter och ledande befattningshavare
ingatt lock up-ataganden avseende cirka 37,3 procent av de
befintliga aktierna i KlaraBo. Vidare har andra befintliga aktie-
agare i Bolaget ingatt lock up-ataganden avseende cirka 42,4
procent av de befintliga aktierna i KlaraBo, vilket innebar att
totalt cirka 79,7 procent av de befintliga aktierna i KlaraBo ar
féremal for lock up-ataganden under antingen 180 eller 360
dagar.

Lock up-atagandena ar féremal for vissa sedvanliga
begrasningar och undantag, till exempel accept av ett erbju-
dande till samtliga aktieagare i Bolaget i enlighet med
tillampliga regler avseende offentliga uppkdpserbjudanden pa
aktiemarknaden, forsaljning eller annan disponering av aktier i
enlighet med ett erbjudande fran Bolaget om aterkép av egna
aktier pa villkor som ar identiska for alla aktiedgare i Bolaget
eller i de fall 6verforing av aktier kravs enligt lag eller av
myndighet. Joint Bookrunners kan dessutom, fran fall till fall
och nar som helst, medge undantag fran begransningarna
under lock up-perioden av andra skal an de redan 6verens-
komna undantagen. Efter att respektive lock up-period [6pt ut
star det berorda aktiedgare fritt att Overlata sina aktier i
Bolaget.

Bolaget, vissa Huvudagare och Joint Bookrunners avser att
inga ett avtal om placering av aktier i Bolaget omkring den
1 december 2021 ("Placeringsavtalet”). Erbjudandet ar vill-
korat av att Placeringsavtalet ingas, att vissa villkor i Place-
ringsavtalet uppfylls samt att Placeringsavtalet inte sags upp. |
Placeringsavtalet kommer Joint Bookrunners ata sig att
formedla kopare till de B-aktier som omfattas av Erbjudandet
till Erbjudandepriset.

Placeringsavtalet féreskriver att Joint Bookrunners
atagande att formedla kopare till de B-aktier som omfattas av
Erbjudandet ar villkorat av vissa omstéandigheter, daribland att
de garantier som lamnas av Bolaget ar korrekta, att ingen
vasentlig negativ foérandring intraffar som skulle gora det
olampligt att genomféra Erbjudandet eller att 6vriga villkor som
foljer av Placeringsavtalet inte uppfylls. Joint Bookrunners kan
darvid saga upp Placeringsavtalet fram till och med likvid-
dagen den 6 december 2021, bland annat om nagra vasentligt
negativa férandringar intraffar, om de garantier som Bolaget
lamnar skulle visa sig brista eller om nagra av de 6vriga villkor
som foljer av Placeringsavtalet inte uppfylls. Om ovan angivna
villkor inte uppfylls och om Joint Bookrunners sager upp
Placeringsavtalet kan Erbjudandet aterkallas. | sadant fall
kommer vare sig leverans av eller betalning for B-aktier att
genomforas under Erbjudandet. Enligt Placeringsavtalet
kommer Bolaget att, med sedvanliga férbehall, ata sig att
under vissa forutsattningar ersatta Joint Bookrunners for vissa
krav som riktas mot Joint Bookrunners.

Forsakringar
Det ar styrelsens beddomning att nuvarande férsakringsskydd,
inklusive nivaerna och villkoren for dessa forsakringar, ger en

adekvat skyddsniva med hansyn till férsakringspremier och de
potentiella riskerna i verksamheten.

Miljofaktorer

Bolaget och dess dotterbolag ar féremal for olika miljéregle-
ringar som bland annat galler verksamhetsutovare. For det fall
en verksamhetsutovare inte kan utfora eller bekosta sanering
av en fastighet kan den som férvarvat fastigheten, och som vid
forvarvet kant till eller da borde ha upptackt féroreningarna,
hallas ansvarig for avhjalpande. Detta innebar att fastighetsa-
garen kan alaggas att aterstalla en fastighet i ett skick som
uppfyller krav enligt relevant miljdlagstiftning. Ett sadant ater-
stallande kan omfatta sanering av férorening i mark, vatten-
omrade eller grundvatten. Féroreningar som kraver atgarder
kan vidare upptackas pa fastigheter och i byggnader, sarskilt
vid renoveringsprocesser. Atgarder for att ta bort eller atgérda
sadana fororeningar kan kravas som en del av Bolagets fortl6-
pande verksamhet.

Immateriella rattigheter

Bolaget arinnehavare avdomannamnet klarabo.se. Bolaget
anvander varumarket "KLARABQO” och tillhérande logotyper i
sin verksamhet. Koncernbolagen innehar vidare registreringar
for ett stort antal foretagsnamn. Koncernen innehar i évrigt
inga immateriella rattigheter av vasentlig karaktar.

Rattsliga forfaranden och skiljeférfaranden

KlaraBo ar inte, och har inte under de senaste tolv manaderna
varit, part i nagra myndighetsférfaranden, rattsliga forfaranden
eller skiljeférfaranden (inbegripet férfaranden som annu inte ar
avgjorda eller som enligt Bolagets kdnnedom riskerar att
inledas) som beddms skulle kunna fa betydande effekt pa
Bolagets finansiella stallning eller Idnsamhet.

Transaktioner med narstaende

KlaraBo Projektutveckling AB ingick under 2017 ett Ianeavtal
med NEEL Capital Partners AB om 10 000 000 SEK. NEEL
Capital Partners &gs till 100 % av Patrick Johansson som vid
denna tidpunkt ocksa var styrelseledamot i KlaraBo Projektut-
veckling AB. Lanet aterbetalades till fullo under 2019, fére det
att KlaraBo Projektutveckling AB férvarvades av KlaraBo och
blev en del av Koncernen.

KlaraBo Projektutveckling AB ingick under 2017 ett lane-
avtal med Polberga AB om 5 000 000 SEK. Polberga AB &gs
till 100 % av Hans Kulander som vid denna tidpunkt ocksa var
styrelseledamot i KlaraBo Projektutveckling AB. Lanet aterbe-
taldes till fullo under 2019, fore det att KlaraBo Projektut-
veckling AB forvarvades av KlaraBo och blev en del av
Koncernen.

For information om ersattningar till styrelseledamoter och
ledande befattningshavare, se avsnittet "Bolagsstyrning”.
KlaraBo har utdver ovan beskrivna transaktioner inte varit part
i nagon narstaendetransaktion, sa som de definieras i enlighet
med kommissionens forordning (EU) nr 632/2010 (IAS 24),
under den period som omfattas av den historiska finansiella
informationen i Prospektet.

1) Med undantag for styrelseledamoten Hakan Sandbergs innehav genom Pensionskassan SHB Forsakringsforening, vars lock up-period &r 180 dagar.
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Stabiliseringsatgarder
| samband med Erbjudandet kan ABG Sundal Collier komma
att genomfora transaktioner i syfte att halla marknadspriset pa
aktierna pa en hogre niva &n den som i annat fall kanske hade
varit radande pa marknaden. Sadana stabiliseringsatgarder
kan komma att genomféras pa Nasdaq Stockholm, OTC-mark-
naden eller pa annat satt, och kan komma att genomféras nar
som helst under perioden som bérjar pa forsta dagen for
handel i B-aktierna pa Nasdaq Stockholm och avslutas senast
30 kalenderdagar darefter. Det faktum att ABG Sundal Collier
kan genomfora stabiliseringsatgarder innebar inte nédvan-
digtvis att sddana atgarder kommer att genomforas.
Stabilisering, om pabdrjad, kan vidare komma att avbrytas
nar som helst. Under inga omstandigheter kommer transak-
tioner att genomforas till ett pris som ar hogre an det pris som
faststallts i Erbjudandet. Nar stabiliseringsperioden om 30
kalenderdagar har avslutats kommer det offentliggéras om
stabiliseringsatgarder har vidtagits och, om sa ar fallet, de
datum da atgarderna vidtogs, inklusive det datum da stabili-
sering senast genomférdes och det prisintervall inom vilket
stabiliseringstransaktionerna genomférdes.

Radgivare och radgivares intressen

Joint Bookrunners tillhandahaller finansiell radgivning och
andra tjanster till Bolaget i samband med Erbjudandet. Den
totala ersattningen for de finansiella radgivarna ar delvis
beroende av utfallet i Erbjudandet. Dessa radgivare (samt till
dem narstaende foretag) har tillhandahallit, och kan i framtiden
komma att tillhandahalla, olika bank-, finansiella, investerings-,
kommersiella och andra tjanster at Bolaget for vilka de erhallit,
respektive kan komma att erhalla, ersattning. Danske Bank
och Svenska Handelsbanken AB ar vid dagen for Prospektet
langivare till Bolaget.

Advokatfirman Lindahl &r legal radgivare till Bolaget i
samband med Erbjudandet och upptagandet till handel av
B-aktierna pa Nasdaq Stockholm. Baker McKenzie &r legal
radgivare till Joint Bookrunners i samband med Erbjudandet
och upptagandet till handel av B-aktierna pa Nasdaq
Stockholm.

Ingen av radgivarna ager aktier i Bolaget och har, utéver pa
forhand avtalad ersattning for sina tjanster, inga andra ekono-
miska intressen i Bolaget.

Teckningséataganden

Andel av antalet B-aktier

Legala fragor och kompletterande information

Prospektets godkdnnande

Prospektet har godkants av Finansinspektionen, som ar
behorig myndighet enligt forordning (EU) 2017/1129
(“Prospektforordningen”). Finansinspektionen godkanner
Prospektet enbart i sa matto att det uppfyller de krav pa full-
standighet, begriplighet och konsekvens som anges i
Prospektforordningen. Godkannandet bor inte betraktas som
nagot slags stod for Bolaget eller for kvaliteten pa B-aktierna.
Investerare bor gora sin egen bedémning av huruvida det ar
lampligt att investera i B-aktierna.

Transaktionskostnader

Bolagets kostnader hanférliga till Erbjudandet och noteringen
av Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm beréknas uppga till
omkring 40 mkr. Sadana kostnader ar framférallt hanforliga till
kostnader fér Joint Bookrunners, revisorer, legala radgivare,
tryckningen av Prospektet och kostnader relaterade till mark-
nadsféringsmaterial och andra presentationer.

Teckningsataganden fran cornerstoneinvesterare
Cornerstoneinvesterarna, Clearance Capital Limited, Lansfor-
sakringar Fondforvaltning AB, M2 Asset Management AB och
ODIN Forvaltning AS, har, pa samma villkor som évriga inves-
terare, atagit sig att teckna B-aktier i Erbjudandet motsvarande
totalt 540 000 020 SEK, vilket motsvarar 62,6 procent av
Erbjudandet under férutsattning att Erbjudandet fulltecknas
och att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo. Dessa
ataganden ingicks runt den 11 november 2021. Cornerstonein-
vesterarna kommer att prioriteras i tilldelningen av B-aktier i
Erbjudandet och erhalla full allokering enligt respektive
atagande. Atagandena berattigar inte till nAgon ersattning eller
annan kompensation. Atagandena r inte sékerstallda genom
bankgaranti, sparrade medel, pantsattning eller liknande
arrangemang. Det finns saledes en risk att Cornerstoneinves-
terare inte kommer att erlagga betalning for aktier och att
leverans av aktier darfér inte kan ske i samband med slutfo-
randet av Erbjudandet, se aven avsnitt "Riskfaktorer — Risker
héanférliga till Erbjudandet’.

Cornerstoneinvesterarna kommer inte att lamna nagra lock
up-ataganden avseende B-aktierna.

Andel av antalet aktier Andel av antalet roster

Cornerstone- Tecknings- . i Erbjudandet exkl. i Bolaget efter i Bolaget efter
investerare atagande (SEK)  Antal B-aktier Overtilldelningsoption (%) Erbjudandet (%)" Erbjudandet (%) 2
Clearance Capital Limited 135000 005 3857 143 18,0 29 1,4
Lansférsakringar Fondférvaltning AB 135000 005 3857143 18,0 7,5 3,5
M2 Asset Management AB 135000 005 3857143 18,0 6,6 3,1
ODIN Forvaltning AS 135000 005 3857143 18,0 2,9 1,4

1) Férutsatt att Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet och inklusive aktier i Bolaget innan Erbjudandet.
2) Férutsatt att Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet och inklusive aktier i Bolaget innan Erbjudandet.
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Overviganden avseende komplex finansiell historik

Enligt artikel 18 i kommissionens delegerade férordning (EU)
2019/980 ska viss tillaggsinformation inkluderas i prospektet i
de fall en emittent har en komplex finansiell historik. Bolaget
har, med anledning av férvarvet av Kuststaden (se vidare
avsnitt "Proformaredovisning”), gjort féljande dvervaganden
avseende investerares eventuella behov av tilldggsinformation
for Kuststaden.

Under oktober till december 2020 nastintill férdubblades
Kuststadens fastighetsbestand genom ett flertal fastighets-
forvarv. Kuststadens férvantade driftsnetto 6kade fran cirka 60
mkr till cirka 112 mkr (berdknat pa helarsbasis) till foljd av
férvarven. Férvarven bestod dels i forvarv av befintliga fastig-
hetsbolag, dels av forvarv av fastigheter som paketerades i
samband med forvarven. Eftersom forvarven skedde sent
under 2020 innebar det ocksa att resultatet fran de férvarvade
bolagen enbart inkluderas under en till tre manader i Kust-
stadens arsredovisning for rakenskapsaret 2020.

Att inkludera Kuststadens arsredovisningar for tidigare
rakenskapsar i Prospektet skulle, med anledning av de omfat-
tande forvarv som beskrivs ovan, inte vara relevant for en
potentiell investerares férmaga att géra en valgrundad
beddmning av Bolaget. Sadan information skulle snarare
forsvara analysen av Kuststaden och darmed ocksa av
KlaraBos finansiella position. Hanvisning gors istallet till
avsnitten "Proformaredovisning” och "Aktuell intjénings-
férmaga’, vari KlaraBos forvarv av Kuststaden illustreras.

Handlingar inférlivade genom hénvisning

Féljande rakenskaper inforlivas i Prospektet genom
hanvisning. De delar som inte inforlivas enligt nedan ar
antingen inte relevanta for investerare eller omfattas av andra
delar av Prospektet. Dokumenten som inforlivas finns till-
gangliga via Bolagets hemsida www.klarabo.se.
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- Arsredovisning for 2018, vilken har reviderats av Bolagets
revisor, dar hanvisning gors till resultatrakning pa sidan 7,
balansrakning pa sidan 8-9, kassaflodesanalys pa sidan 11,
forandringar i eget kapital pa sidan 10, noter pa sidan 17-23
och revisionsberattelsen som ar bilagd arsredovisningen.

- Arsredovisning fér 2019, vilken har reviderats av Bolagets
revisor, dar hanvisning gors till totalresultat pa sidan 15,
resultatréakning pa sidan 15, balansrakning pa sidan 16-17,
kassaflodesanalys pa sidan 19, férandringar i eget kapital
pa sidan 18, noter pa sidan 25-52 och revisionsberattelse
pa sidan 55-56.

- Arsredovisning fér 2020, vilken har reviderats av Bolagets
revisor, dar hanvisning gors till totalresultat pa sidan 17,
finansiell stallning pa sidan 18-19, kassaflddesanalys pa
sidan 21, forandringar i eget kapital pa sidan 20, noter pa
sidan 27-66 och revisionsberattelse pa sidan 69-70.

- Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2021,
vilken har granskats 6versiktligt av Bolagets revisor, dar
hanvisning gors till totalresultat pa sidan 12, finansiell
stallning pa sidan 15, kassaflédesanalys pa sidan 19,
foérandringar i eget kapital pa sidan 15, noter pa sidan
12-17, samt revisorns granskningsrapport pa sidan 32.

Handlingar tillgdngliga for inspektion

Nedanstaende handlingar finns under Prospektets giltighetstid
tillgangliga pa Bolagets webbplats www.klarabo.se.

(i) Varderingsintyg som ingar i Prospektet.

(i) Bolagets registreringsbevis.

(iii) Bolagets bolagsordning.



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

§ 2. Styrelsens sate
Styrelsen har sitt sate i Malmé kommun.

§ 3. Verksamhet
Bolaget ska aga och forvalta fastigheter, aga och forvalta
vardepapper, samt darmed forenlig verksamhet.

§ 4. 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) roster 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 kvitt-
ningsemission ge ut nya aktier ska en gammal aktie ge foretra-
desratt till ny aktie av samma aktieslag i forhallande till det
antal aktier innehavaren forut ager (primar foretradesratt).
Aktier som inte tecknas med primar foretradesratt ska
erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiar foretra-
desratt). Om inte salunda erbjudna aktier racker for den
teckning som sker med subsidiar foretradesratt, ska aktierna
fordelas mellan tecknarna i férhallande till det totala antal
aktier de forut ager i bolaget. | den man detta inte kan ske vad
avser viss aktie / vissa aktier, sker férdelning genom lottning.

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

Vad som sagts ovan ska inte innebara nagon inskrankning i
mojligheten att fatta beslut om kontantemission eller kvitt-
ningsemission med avvikelse fran aktiedgares foretradesratt.

Vad som foreskrivs ovan om aktiedgares foretradesratt ska
aga motsvarande tillampning vid emission av teckningsop-
tioner och konvertibler.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya
aktier emitteras av varje aktieslag i férhallande till det antal
aktier av samma slag som finns sedan tidigare. Darvid ska
gamla aktier av visst aktieslag medféra foretradesratt till nya
aktier av samma aktieslag. Vad som nu sagts ska inte innebara
nagon inskrankning i méjligheten att genom fondemission,
efter erforderlig andring av bolagsordningen, ge ut aktier av
nytt slag.

Bolagsordning

§ 5. Omvandlingsférbehall

Aktier av serie A ska pa begaran av agare till sddana aktier
omvandlas till aktier av serie B. Begaran om omvandling, som
ska vara skriftlig och ange det antal aktier av serie A som ska
omvandlas till aktier av serie B samt om begaran inte omfattar
hela innehavet, vilka aktier av serie Aomvandlingen avser, ska
goras hos styrelsen. Bolaget ska genast anmala omvand-
lingen till Bolagsverket for registrering i aktiebolagsregistret.
Omvandlingen ar verkstalld nar registrering skett samt
antecknats i avstamningsregistret.

§ 6. Styrelse
Styrelsen ska besta av lagst tre och hogst atta ledaméter utan
suppleanter.

§ 7. Revisorer
Bolaget ska ha en eller tva revisorer med hdgst en revisors-
suppleant.

§ 8. Kallelse till bolagsstamma

Kallelse till bolagsstdmma 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.

§9. Féranmadlan
Aktiedgare som vill delta i bolagsstdmma ska anmala sitt delta-
gande till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
stdmman. Denna dag far inte vara séndag, annan allman
helgdag, I6rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och
inte infalla tidigare &n femte vardagen fére stdmman.
Aktieagare far vid bolagsstamma medfora ett eller tva
bitraden, dock endast om aktieadgaren anmalt detta enligt fore-
gaende stycke.

§ 10. Fullmaktsinsamling samt postrostning

Styrelsen far samla in fullmakter enligt det férfarande som

anges i 7 kap. 4 § andra stycket aktiebolagslagen (2005:551).
Styrelsen far infor en bolagsstdmma besluta att aktieagarna

ska kunna utdva sin rostratt per post fore bolagsstamman.

§ 11. Arsstimma

Arsstamma ska hallas arligen inom sex manader efter raken-
skapsarets utgang.

Pa arsstdmma ska foljande arenden férekomma.

Val av ordférande vid stamman.

Upprattande och godkannande av rostlangd.
Godkannande av dagordning.

Val av en eller tva justeringspersoner.

Prévning av om stamman blivit behérigen sammankallad.
Foredragning av framlagd arsredovisning och revisionsbe-
rattelse samt, i forekommande fall, koncernredovisning
och koncernrevisionsberattelse.

o0k wbh =
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7. Beslutom
a) faststallande av resultatrakning och balansrakning
samt, i forekommande fall, koncernresultatrakning och
koncernbalansrakning,
b) dispositioner betréaffande vinst eller forlust enligt den
faststallda balansrakningen, och
c) ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verkstallande
direktor.
8. Faststallande av antalet styrelseledaméter samt av antalet
revisorer och revisorssuppleanter.
. Faststéllande av styrelse- och revisorsarvoden.
10. Val av styrelse och val av revisorer samt, i forekommande
fall, revisorssuppleanter.
11. Annat drende, som ankommer pa stdmman enligt aktiebo-
lagslagen eller bolagsordningen.

§ 12. Rékenskapsar
Bolagets rakenskapsar ska vara 1 januari — 31 december.

§ 13. Avstamningsregister

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstamningsregister
enligtlagen (1998:1479) om vardepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument.
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Nedan foljer en sammanfattning av vissa svenska skatteregler

som kan komma att aktualiseras i samband med Erbjudandet.
Sammanfattningen baseras pa nu gallande lagstiftning och

vander sig till aktiedgare som ar obegransat skattskyldiga i

Sverige, om inget annat anges. Sammanfattningen ar inte

avsedd att vara uttbmmande och ska endast ses som generell

information fran och med att B-aktien i Bolaget upptagits till

handel pa Nasdaq Stockholm.
Sammanfattningen behandlar inte:

¢ situationer nar B-aktier innehas som lagertillgang i narings-
verksamhet,

¢ situationer nar B-aktier innehas av handels- eller komman-
ditbolag

¢ situationer nar B-aktier forvaras pa ISK eller i kapitalfor-
sakring,

¢ de sarskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive
avdragsforbud vid kapitalforlust) och utdelning i bolags-
sektorn som kan bli tillampliga nar utlandska investerare
som bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige, eller
av utlandska féretag som varit svenska foretag,

¢ situationer narinnehavet av B-aktier anses vara naringsbe-
tingat (skattemassigt).

¢ de sarskilda regler som kan bli tillampliga pa aktier i bolag
som ar eller har varit famansforetag, eller pa aktier som
forvarvats med stod av sadana aktier,

* de sarskilda regler som kan bli tillampliga for fysiska
personer som gor eller aterfor investeraravdrag,

e utlandska féretag som bedriver verksamhet fran fast drift-
stalle i Sverige, eller

» utlandska féretag som har varit svenska foretag.

Sarskilda skatteregler géller vidare for vissa foretagskate-
gorier, sasom investmentféretag och investeringsfonder. Skat-
tekonsekvenserna for varje enskild aktiedgare avseende
inkomster fran aktier och andra vardepapper i Bolaget beror
dels pa den svenska skattelagstiftning som Bolaget omfattas
av, dels av skattelagstiftningen i det land dar aktieagaren har
sitt skatterattsliga hemvist. Den skattemassiga behandlingen
av varje enskild aktiedgare beror delvis pa dennes speciella
situation och varje aktiedgare bor radfraga oberoende skatte-
radgivare om de skattekonsekvenser som upptagande till
handel av Bolagets B-aktie pa Nasdaq Stockholm kan medféra
for dennes del, inklusive (men inte begransat till) tillamplig-
heten och effekten av utldndska regler och skatteavtal.

Fysiska personer
For fysiska personer och dédsbon som ar obegransat skatt-
skyldiga i Sverige beskattas kapitalinkomster, sdsom utdelning
och kapitalvinst, pa aktier i inkomstslaget kapital. Skattesatsen
i inkomstslaget kapital ar 30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust beraknas som skill-
naden mellan forsaljningsersattningen, efter avdrag for forsalj-

Vissa skattefragor i Sverige

ningsutgifter, och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet
beraknas med tillampning av genomsnittsmetoden. Genom-
snittsmetoden innebar att omkostnadsbeloppet beraknas som
den genomsnittliga anskaffningsutgiften for samtliga aktier av
samma slag och sort i Bolaget, med hansyn till intraffade
forandringar i innehavet. Det bor noteras att aktier av olika
serier (till exempel A-aktier, B-aktier och preferensaktier) inte
anses vara av samma slag och sort vid berakning enligt
genomsnittsmetoden.

Vid férsaljning av marknadsnoterade aktier far omkost-
nadsbeloppet alternativt bestammas genom schablonme-
toden. Omkostnadsbeloppet bestams da till 20 procent av
forsaljningsersattningen efter avdrag for forsaljningsutgifter.

Om omkostnadsbeloppet ar hogre an forsaljningspriset
uppkommer en kapitalforlust. Kapitalforluster pa marknadsno-
terade aktier ar fullt avdragsgilla mot skattepliktiga kapital-
vinster samma ar pa andra marknadsnoterade aktier eller
delagarratter (utom andelar i vardepappersfonder och special-
fonder som endast innehaller svenska fordringsratter, sa
kallade rantefonder). Kapitalférluster som inte kan kvittas pa
detta satt far dras av med 70 procent mot 6vriga inkomster i
inkomstslaget kapital.

Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
skattereduktion mot kommunal och statlig inkomstskatt samt
mot statlig fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.
Skattereduktion medges med 30 procent av den del av under-
skottet som inte dverstiger 100 000 SEK och med 21 procent
av resterande del. Underskott som inte kan utnyttjas ar det inte
mojligt att spara till senare beskattningsar.

For fysiska personer som ar obegransat skattskyldiga i
Sverige innehalls preliminar skatt pa utdelningar med 30
procent. Den prelimindra skatten innehalls normalt av Euro-
clear eller, betraffande forvaltarregistrerade aktier, av forval-
taren.

Aktiebolag

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktig
utdelning och kapitalvinst, i inkomstslaget naringsverksamhet
med 20,6 procent skatt. Om aktierna aven efter noteringen
utgor naringsbetingade andelar galler sarskilda regler vilka
inte redogors for narmare har.

Berakning av kapitalvinst respektive kapitalforlust sker pa
samma satt som for fysiska personer enligt vad som beskrivits
ovan.

Avdrag for kapitalforluster pa aktier vid avyttring efter note-
ringen medges normalt endast mot kapitalvinster pa aktier
eller andra delagarratter. En kapitalférlust kan aven, under
vissa forutsattningar, kvittas mot kapitalvinster i bolag inom
samma koncern om koncernbidragsratt féreligger mellan
bolagen och bada bolagen begar det for ett beskattningsar
som har samma deklarationstidpunkt (eller som skulle ha haft
det om inte nagot av bolagens bokféringsskyldighet upphort).
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Kapitalforlust som inte har kunnat utnyttjas ett visst ar far
sparas och dras av mot kapitalvinster pa aktier och andra dela-
garratter under efterféljande beskattningsar utan begransning

i tiden.

Aktieagare som ar begransat skattskyldiga i Sverige

For aktiedgare som ar begransat skattskyldiga i Sverige och
som erhaller utdelning pa aktier i ett svenskt aktiebolag uttas
normalt svensk kupongskatt. Detsamma galler vid utbetalning
fran ett svenskt aktiebolag i samband med bland annat inlésen
av aktier och aterkp av egna aktier genom ett forvarvserbju-
dande som har riktats till samtliga aktieagare eller samtliga
agare av aktier av ett sarskilt slag. Skattesatsen ar 30 procent.
Skattesatsen ar dock i allmanhet reducerad genom skatte-
avtal. | Sverige verkstaller normalt Euroclear eller, betraffande
forvaltarregistrerade aktier, forvaltaren avdrag for kupongskatt.
Sveriges skatteavtal medger generellt nedsattning av kall-
skatten till avtalets skattesats direkt vid utdelningstillfallet
forutsatt att Euroclear eller forvaltaren erhallit erforderliga
uppgifter om den utdelningsberattigade. Investerare berat-
tigade till en reducerad skattesats enligt tillampliga skatteavtal
kan begara aterbetalning fran Skatteverket om kallskatt inne-
hallits med en hogre skattesats.

Aktieagare som ar begransat skattskyldiga i Sverige, och
som inte bedriver verksamhet fran fast driftstalle i Sverige,
kapitalvinstbeskattas normalt sett inte i Sverige vid avyttring av
aktier. Aktieagare kan emellertid bli féremal for beskattning i
sin hemviststat. Enligt en sarskild regel ar dock fysiska
personer som ar begransat skattskyldiga i Sverige foremal for
kapitalvinstbeskattning i Sverige vid avyttring av aktier, om de
vid nagot tillfalle under det kalenderar da avyttringen sker eller
under de tio foregaende kalenderaren har varit bosatta i
Sverige eller stadigvarande vistats i Sverige. Tillampligheten
av regeln ar dock i flera fall begransad genom skatteavtal.
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Fastighetsférteckning

Fastighetsforteckning

Se avsnitt "Fastighetsbestand”’ under ”Fastighetsférteckning
per den 30 september 2021”.
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Varderingsutlatanden

Nedanstaende varderingsutlatanden avseende KlaraBos fast-
igheter har utfardats av oberoende och sakkunniga fastighets-
varderare pa uppdrag av Bolaget. Varderingsutlatandena
omfattar hela KlaraBos fastighetsbestand per den 30
september 2021 och anger att fastigheternas sammanlagda
marknadsvarde uppgar till totalt cirka 7 461,4 mkr. Det redo-
visade vardet av Bolagets forvaltningsfastigheter i balansrak-
ningen per den 30 september 2021 uppgick till 7 405,5 mkr.
Differensen beror framst pa att det i varderingarna inte gors
avdrag for kvarvarande investering i vissa fastigheter. Fastig-
heterna har istéllet varderats utifran forutsattningen att de ar
fardigstallda och inflyttade.

INBJUDAN TILL TECKNING AV B-AKTIER | KLARABO SVERIGE AB (PUBL)

Varderingsutlatandena har upprattats av Forum Fastighets-
ekonomi AB, Kungsgatan 29, 103 86 Stockholm, Newsec
Advice AB, Stureplan 3, 103 96 Stockholm, Savills Sweden
AB, Regeringsgatan 48, 111 56 Stockholm och Svefa AB,
Nordenskidldsgatan 6, 211 19 Malmo (tillsammans de
"Oberoende Varderarna”), som har samtyckt till att utla-
tandena intas i Prospektet. De Oberoende Varderarna har inte
nagot vasentligt intresse i Bolaget. Informationen i varderings-
utlatandena har atergivits korrekt och inga uppgifter har
utelamnats pa ett satt som skulle kunna gora den atergivna
informationen felaktig eller vilseledande. Det har inte skett
nagra vasentliga férandringar efter det att varderingsutla-
tandena utfardades.



Varderingsutlatanden

Klarabo AB

Vardesammanstallning

Svefa ABjiNordenskitldsgatan 6, 211 19 Malmo
Org.nr.: 5568 4-3434, Styelsens sate: Stockholm
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2021-09-27 Vardesammanstélining

Vardebeddmning av fastigheter

Av Bolaget har Svefa AB fatt i uppdrag att beddéma marknadsvérdet av sex varderingsobjekt (se bifogad
fastighetsférteckning).

Syfte och vardetidpunkt

Véardebeddmningarna syftar till att bedéma fastigheternas marknadsvarde per vardetidpunkt 2021-09-30 f&r
de bebyggda fastigheterna. Resterande fastigheter avser férhandsvérderingar av nybyggnation.

Allm&nna villkor och varderingsstandard
For uppdraget géller bilagda "Allméanna villkor fér vardeutlatande" om ej annat framgar nedan.

De allmanna villkoren har utarbetats gemensamt av de ledande véarderingsfoéretagen pa den svenska
marknaden och tillampas alltid av dessa féretag om inte annat sarskilt anges i det enskilda fallet. De allménna
villkoren aterger varderingsbranschens uppfattning om ett varderingsutlatandes generella begransning.

De allménna villkoren anger begrénsningar i vardeutlatandets omfattning, forutsattningar fér vardeutlatandet
vad gaéller datafangst och tillfrlitighet, hur miljdaspekter beaktas, besiktningens funktion, hur
varderingsobjektets tekniska skick beaktas, varderarens ansvar, vardeutlatandets aktualitet, hur redovisade
beddémningar av framtida handelser och foérutsattningar ska tolkas samt hur vardeutlatandet far anvandas.

De allménna villkoren géller i alla delar for saval av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare som
for icke auktoriserade varderare.

Uppdraget har utforts i enlighet med tillampliga delar av Valuation Practice Statements ("VPS") som
ingar i RICS Valuation - Global Standards 2017("Red Book") och utfardats av Royal Institution of
Chartered Surveyors (RICS).

Varderingen har utforts i enlighet med Samhallsbyggarnas regler om god varderarsed.

Vi bekraftar att vi har tillrdcklig lokal och nationell marknadskdnnedom om den aktuella
fastighetsmarknaden, samt erforderlig kompetens och forstaelse for att kunna utféra uppdraget pa ett
fullvardigt satt.

Varderingsunderlag

Besiktning av, vid varderingstillfallet bebyggda fastigheter genomférdes 2021-04-12. Svefa har fér respektive
delmarknad bedémt direktavkastningskrav med ledning av egna orts- och marknadsanalyser. Uppgifter om
ortspriser och avkastningskrav utgjordes av lagfarna kop, som inhdmtades fran ortsprisregister.

Metodtillampning

Med marknadsvarde avses det mest sannolika priset vid en normal férséljning pa den 6ppna marknaden.

Marknadsvardebedémningen sker genom en kombination av tva metoder; ortsprismetod och
avkastningsmetod. Utifran resultaten av dessa metoder gbérs en sammanfattande beddmning av
marknadsvardet.

Svefa AB, Nordenskiéldsgatan 6, 211 19 Malmé E,FA
Org.nr.: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Varderingsutlatanden

2021-09-27 Vardesammanstélining

Ortsprismetod

Ortsprismetoden innebar att varderingsobjektet jamférs med salda fastigheter med liknande egenskaper,
exempelvis utifran objektstyp, Iage, standard och hyresgéststruktur. Hansyn tas till den vardeutveckling som
skett mellan férvarvs- och vardetidpunkt. Képeskillingarna jamférs direkt eller normeras med avseende pa
en eller flera vardebarande egenskaper, exempelvis uthyrbar area, hyra, driftnetto eller taxeringsvarde.

Avkastningsmetod

Avkastningsmetoden innebar att de betalningsstrommar samt det restvérde som fastighetsinnehavet
férvantas ge upphov till nuvardeberéknas med en kalkylrénta baserad pa de direktavkastningskrav som kan
harledas fran ortsprismetoden.

De faktiska vardefaktorer, exempelvis hyror, drift- och underhallskostnader, som finns tillgéngliga anvands i
den man de kan anses spegla en marknadsmassig niva. Nar faktiska uppgifter om vérderingsobjektets
betalningsstrommar inte &r tillgéngliga eller om de inte speglar marknadens férvantningar baseras kalkylen
istéllet pa varden som kan anses normala for det aktuella varderingsobjektet med hansyn till den radande
marknadssituationen och marknadens framtidsbedémningar.

Marknadsvéarde

Mot bakgrund av vad som redovisats i detta PM beddms det sammanlagda marknadsvéardet av
véarderingsobjekten vid vardetidpunkten 2021-09-30 till:

631 190 000 kronor

Malmé 2021-09-27

Susanne Nylén
Civilingenjér Lantmateri
av Samhéllsbyggarna auktoriserad fastighetsvérderare

Bilagor
Bilaga Sammanstéllning fastigheter och beddmda marknadsvarden
Bilaga Allmanna villkor

Svefa AB, Nordenskidldsgatan 6, 211 19 Malmé EFA
Org.nr.: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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2021-09-27

Fastighetsférteckning

Fastighet
Bjuv Tibbarp 1:91

Helsingborg Navaren 8 & 10
Hbganas Sjécrona 6 & 7
Svalov Felestad 27:146
Hoor Raven 17

Motala Munken 4

Svefa AB, Nordenskidldsgatan 6, 211 19 Malmo
Org.nr.: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm

Bilaga

Lo
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Varderingsutlatanden

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgéngspunkt fran God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvardering inom Samhéllsbyggarna och dr avsedda for auktoriserade virderare inom Samhéllsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid vérdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund eller liknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av virdeutlatandet giller foljande;

22

23

24

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutldtandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsrétt, samfélligheter
och Gvriga réttigheter eller skyldigheter som framgar av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Virdeutldtandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning 4n vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsritt ej vidtagits. Vad géller legala forhallanden
utéver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dirom ldmnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag frén Fastighetsregistret
samt av uppgifter som ldmnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att varderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderéttsavtal
eller andra avtal som i nagot avseende begrénsar fastighets-
dgarens radighet 6ver egendomen samt att viarderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att vdrderingsobjektet
inte &r foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for viirdeutlitande

Den information som innefattas i virdeutlatandet har in-
samlats fran kéllor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderdttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for vdrdebeddémningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som laggs till grund for vérderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedomning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille gillande ”Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nyttjanderétter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderéttsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhéllits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsétts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sdsom
planforhallanden etc, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstind for dess anvéndning pa sitt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen giller under forutséttningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljoméssig
belastning.

32
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52
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7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen ar
felaktig pa grund av att virderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet 4r baserad pa oversiktlig okulédr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sddan karaktar att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsitts ha det skick och den standard som okulér-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptécka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i vdrdeutlatandet skall framstéllas inom ett ar fran
vérderingstidpunkten (datum for undertecknande av vérde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utgé for pavisad skada till
foljd av fel i védrdeutlatandet dr 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras 6ver tiden dr den vdrdebedomning
som dterges i utldtandet géllande endast vid vardetidpunkten
med de forutsédttningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt vardeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvantningar om framtiden. Vardebe-
domningen innebér inte nigon utféstelse om faktisk framtida
kassaflodes- och vérdeutveckling.

Virdeutlatandets anvindande

Innehallet i vdrdeutldtandet med tillhdrande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvéndas i sin helhet till det syfte
som anges i utldtandet.

Anvinds vérdeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvdnds enligt 7.1.
Virderaren &r fri fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvint sig av vérdeutlatandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkédnna innehédllet och pa vilket sitt
utlatandet skall aterges.

2017-01-18 Ver 3
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Svefa AB, Master Samuelsgatan 60, Box 3316, 103 66 Stockholm
Org.nr: 556514-3434, Styrelsens sate: Stockholm
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Varderingsutlatanden

VARDERINGSINTYG

Pa uppdrag av KlaraBo Sverige AB har Forum Fastighetsekonomi AB beddmt marknadsvardet
avseende bolaget StavBo Fastigheter AB. Vardetidpunkt ar 1 oktober 2021.

Det varderade bestandet utgors av tva storre bostadsfastigheter beldagna inom omradet
Grabo i utkanten av Visby. Bolaget dger foljande tva registerfastigheter/varderingsobjekt:
Visby Bogen 1 och Visby Staven 1. Varje varderingsobjekts marknadsvarde har bedémts
separat och vardebedémningen nedan utgér summan av de bada varderingsobjektens
marknadsvarden. Uppdraget ar utfort av Hakan Séderqvist, av Samhéllsbyggarna
auktoriserad fastighetsvarderare.

Metodik

Marknadsvardet av forvaltningsfastigheterna bedéms med en marknadsanpassad flerarig
avkastningsanalys, dvs. en analys av férvantade framtida betalningsstrommar dar alla indata
(hyror, vakans/hyresrisk, drift- och underhallskostnader, fastighetsskatt etc,
direktavkastningskrav, kalkylranta mm) ges varden som 6verensstimmer med de
beddmningar marknaden kan antas géra under radande marknadssituation. Som grund for
vara bedémningar om marknadens direktavkastningskrav m.m. ligger ortsprisanalyser av
genomforda jamforbara fastighetskop.

Underlag

Uppdraget ar utfort enligt av uppdragsgivaren givna forutsattningar. Som underlag for
vardebeddmningen har uppdragsgivaren levererat hyres- och kostnadsdata pa fastighetsniva
tillsammans med uppgifter om pagaende uthyrningar, uppsagningar, planerat underhall och
byggratter etc.

Besiktning av varderingsobjekten har skett Ipande under de senaste tre aren.

Vardebeddmning
Pa begaran intygas harmed att de aktuella fastigheternas sammanlagda marknadsvéarde vid
vardetidpunkten 1 oktober 2021 har bedémts tilll 102 000 000 kronor.

Fastigheterna har det senaste kvartalet stigit i varde med ca 3,3%. Okningen beror 1/3 delar
av 6kade intakter och 2/3 beror pa lagre kalkylranta.

Stockholm 2021-10-19
FORUM FASTIGHETSEKONOMI AB

b e T AUKTORISERAD
Qe R{jt.%;-;jﬂ FASTIGHETSVARDERARE
o . . 7 2% FpN i N7 2
Hakan SOdequISt SAMHALLSBYGGARNA
Civilingenjér
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Newsec Advice AB

Stureplan 3
P.O Box 7795
SE-103 96 Stockholm N EWS EC
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 8 454 40 01
VAT SE 556305-7008

UTLATANDE AVSEENDE VARDEBEDOMNING PER 2021-09-30

Av KlaraBo AB har Newsec fatt i uppdrag att bedéma marknadsvardet av totalt 18 fastigheter
belagna i fyra olika kommuner i Sverige (se bilagd fastighetsforteckning). Newsec har utfort
vardebeddmningen med vardetidpunkt 2021-09-30. Varderingarna har syftat till att bedéma
fastigheternas marknadsvarde.

Av fastigheterna innehas samtliga med aganderatt. Besiktning av samtliga fastigheter har
skett av Newsec under 2021. Total uthyrningsbar yta uppgar till 47,293 kvm, varav 35,244
kvm utgors av bostader och 12,049 kvm utgérs av kommersiella lokaler.

Fastigheterna ar beldgna i de fyra kommunerna Malmé, Borlange, Ludvika och
Smedjebacken. Fastigheterna innehaller till storre delen bostader men aven lokaler framst for
samhallsnyttig verksamhet. Det finns &ven i viss utstrackning kontor, butiker och lager.

Varderingarna har utforts i enlighet med IVS och RICS varderingsstandard (upplaga 2017
Global). Definitioner och vardebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards
2017 (IVS 2017), faststallda av International Valuation Standard Council (IVCS).
Marknadsvardet definieras som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle séljas for vid
vardetidpunkten, mellan en villig kdpare och villig séljare utan intressegemenskap, dar bada
agerar valinformerade och utan tvang, samt efter normal marknadsféring.

Varderingarna har utférts av varderare kvalificerade for uppdraget som har agerat som
externa varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och darmed den kompetens som kravs for att genomféra
vardebeddémningarna.

Vardebeddémningarna har huvudsakligen utférts med kassaflédeskalkyler dar framtida
kassafloden och restvarden nuvardesberaknats.

THE FULL SERVICE PROPERTY HOUSE
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NEWSEC

Marknadsvardet for de 18 fastigheterna har per 2021-09-30 totalt bedémts till:

695 190 000 SEK
(Sex Hundra Nittio Fem Miljoner Ett Hundra Nittio Tusen SEK)

Stockholm 2021-10-24
Newsec Advice AB

B e S
Fredrik Karlsson, MRICS
Av Samhallsbyggarna auktoriserad fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

-1V i

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Fastighetsforteckning
Bilaga 2 Allmanna villkor for vardeutlatande
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NEWSEC

Fastighetsforteckning

Fastighet Kommun Besiktigad
Lisselmagtorpet 10:14 Ludvika Ja, 2021
Skalkenstorp 17:1-17:16 Ludvika Ja, 2021
C)raberget 11:80-11:82 Ludvika Ja, 2021
Orntorp 3:5 Ludvika Ja, 2021
Hagbacken 4 Smedjebacken Ja, 2021
Kugghjulet 5 Smedjebacken Ja, 2021
Mataren 1 Smedjebacken Ja, 2021
Skakbordet 1 & 2 Smedjebacken Ja, 2021
(")raberget 10:39-59:2 Ludvika Ja, 2021
Orntorp 1:29-5:35 Ludvika Ja, 2021
Borgen 9 Smedjebacken Ja, 2021
Posten 10 Smedjebacken Ja, 2021
Posten 11 Smedjebacken Ja, 2021
Skraddaren 2 Borlange Ja, 2021
Sigge 5 Borlange Ja, 2021
Halleflundran 8 Malmé Ja, 2021
Skrattmasen 4 Malmé Ja, 2021
Kvarnsveden 3:196-3:197 Borlédnge Ja, 2021

112 INBJUDAN TILL TECKNING AV B-AKTIER | KLARABO SVERIGE AB (PUBL)



Varderingsutlatanden

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor dr gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ér utarbetade med utgédngspunkt fran God Virderarsed,
upprittat av Sektionen For Fastighetsvirdering inom Samhillsbyggarna och dr avsedda for auktoriserade virderare inom Samhillsbyggarna.
Villkoren giller fran 2010-12-01 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtritter, byggnader pa ofri grund eller liknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgér av virdeutlatandet giller foljande;

22

2.3

2.4

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i vérdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhdrande réttigheter och
skyldigheter i form av servitut, ledningsritt, samfilligheter
och ovriga rittigheter eller skyldigheter som framgér av ut-
drag fran Fastighetsregistret hanforligt till varderingsobjektet.

Virdeutldtandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehor, dock ej industritillbehdr i annan omfattning dn vad
som framgar av utlatandet.

Kontroll av inskrivna réttigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhéllits genom
Fastighetsregistret har forutsatts vara korrekt och fullstidndig,
varfor ytterligare utredning av legala forhdllanden och
dispositionsratt ej vidtagits. Vad giller legala forhallanden
utdver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa
enbart beaktats i den omfattning information dirom limnats
skriftligen av uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgér av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifter som lamnats av uppdragsgivaren/dgaren
eller dennes ombud har det forutsatts att virderingsobjektet
inte belastas av icke inskrivna servitut, nyttjanderdttsavtal
eller andra avtal som i ndgot avseende begrinsar fastighets-
agarens radighet ver egendomen samt att vérderingsobjektet
inte belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det forutsatts att viarderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i ndgot avseende.

Forutsittningar for virdeutlitande

Den information som innefattas i virdeutlitandet har in-
samlats fran killor som bedomts vara tillforlitliga. Samtliga
uppgifter som erhéllits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderidttshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmén rimlighetsbedomning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for viardebedomningen har uteldmnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud.

De areor som ldggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Virde-
raren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pa plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Areorna har forutsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfille gdllande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhdllanden eller andra
nyttjanderitter, har virdebedomningen i forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt Gvriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhallits av uppdrags-
givaren/dgaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, saisom
planforhéllanden etc, dels ha erhéllit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvidndning pd sdtt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Virdebedomningen giller under forutsittningen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte &r i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljomassig
belastning.
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7.3

Mot bakgrund av vad som framgar av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebedomningen &r
felaktig pa grund av att vdrderingsobjektet ar i behov av
sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anldggningar (byggnader osv)
som beskrivs i utlatandet &r baserad pa oversiktlig okuldr
besiktning. Utford besiktning har ej varit av sddan karaktir att
den uppfyller sdljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsdtts ha det skick och den standard som okular-
besiktningen indikerade vid besiktningstillfallet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhallanden pa egendomen, under marken eller i byggnaden,
som skulle paverka virdet. Inget ansvar tas for

« sadant som skulle kréva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

« funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utrustning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestandsansprék till foljd av pavisad skada till
foljd av fel i virdeutldtandet skall framstdllas inom ett ar fran
varderingstidpunkten (datum for undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel i vdrdeutlatandet ar 25 prisbasbelopp vid vérde-
ringstidpunkten.

Viirdeutlatandets aktualitet

Beroende pi att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsvirde forandras 6ver tiden dr den viardebedomning
som dterges i utlitandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutséttningar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtida in- och utbetalningar samt virdeutveckling som
redovisas i utldtandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt védrderarens uppfattning, dterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
domningen innebar inte ndgon utféstelse om faktisk framtida
kassaflodes- och virdeutveckling.

Viirdeutlatandets anvindande

Innehéllet i vérdeutlatandet med tillhérande bilagor tillhor
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds virdeutlatandet for rittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren ér fri frén allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anviént sig av vérdeutlitandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nagot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkénna innehéllet och pa vilket sitt
utlatandet skall dterges.

2017-01-18 Ver 3
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savills

Regeringsgatan 48
111 56 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90
Fax: 08 545 858 91
www.savills.se

Vardeintyg kvartalsvardering 2021-09-30

Detta vardeintyg har utférdats av Savills Sweden AB (Savills) pa uppdrag av KlaraBo Sverige AB. Savills bekraftar att det
inte har funnits nagra intressekonflikter i samband med nedanstaende varderingsuppdrag och att vi samtycker till att detta
vardeintyg publiceras i KlaraBo Sverige AB:s bolagsrapporter och prospekt i samband med bolagets planerade
bérsnotering.

Pa uppdrag av KlaraBo i Sverige AB, genom Julia Tran har Savills genomfért en marknadsvardering av 101
varderingsobjekt lokaliserade i Trelleborg, Sundsvall, Bolinds, Oskarshamn, Vastervik, Vaggeryd, Tranas, Ronneby, Nybro,
Jonkoéping, Gavle och Habo kommuner. Fastigheterna &gs av KlaraBo i Sverige AB. Varderingarna har genomforts enligt
RICS och IVCS:s rekommendationer och rapporteras i enlighet med paragraf 128-130 i ESMA:s uppdatering av CESR:s
rekommendationer. Besiktningar av samtliga fastigheter férutom de som &r lokaliserade i Gavle och Habo kommuner har
genomférts I6pande under den senaste trearsperioden. Vardetidpunkt &r den 30:e september 2021.

Vardebeddmningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflddesanalys innebarande att fastigheternas varden baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafloden jamte restvarde under en kalkylperiod om tio ar dock med hansyn till
hyreskontrakt som |6per utdver tioarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflédena gérs utifran bland annat
analys av:

Nuvarande och historiska hyror samt kostnader

Marknadens/naromradets framtida utveckling

Fastigheternas forutsattningar och position i respektive marknadssegment

Befintliga gallande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader 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
avstdmning 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 darmed tas som ett uttryck for
marknadsvardet.

Pa begaran far vi hdrmed bekrafta att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgdr marknadsvérdet av de
under Q3 2021 av oss véarderade 101 objekten avrundat 5 033 000 0000 (fem miljarder trettiotre miljoner) kronor, varav
100 objekt avser dganderatter (4 929 000 000 kr) och 1 objekt avser tomtratt (105 000 000 kr) se vdrdesammanstallning i
bilaga 1.

Stockholm den 19:e oktober 2021

Savills Sweden

. r/!g
Uorreer (G Id___ // /f/’f/

L)
Marcus Kindbom, MRICS Eric Hakansson
Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare
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Bilaga 1
Marknadsvirde Tomtritt/
Fastighet Kommun Area Q32021 Aganderitt Besiktigad
m2 mkr Kr/m2

Héggesta 4:21 Bollnis A X
Séversta 7:75 Bollnis A X
Héggesta 7:101 Bollnis A X
Ren 30:204-351 Bollnis A X
Ren 30:353 Bollnis A X
Ren 30:17, 49, 67 Bollnis A X
Annexet 2 Bollnds A X
Balder 2, 3 och 4 Bollnis A X
Gnistan 2 Bollnds A X
Hérsta 9:3 Sundsvall A X
Géngsta 1:2 Sundsvall A X
Orren 22 Trelleborg A X
Gamen 15 Trelleborg A X
Illern 1 & Hermelinen 1, 2 och 4 Trelleborg A X
Hermelinen 3 Trelleborg A X
Lodjuret 1 Trelleborg A X
Linden 12 Trelleborg A X
Lavendeln 1 Trelleborg A X
Spoven 3 Trelleborg A X
Véduren 8 & 13 Trelleborg A X
Fagerdngen 1-6 Trelleborg A X
Katten 40 Trelleborg A X
Delfinen 51 & 52 Trelleborg A X
Sjojungfrun 11 Trelleborg A X
Husaren 16 Trelleborg A X
Husaren 17 Trelleborg A X
Stigbygeln 6 Trelleborg A X
Triangeln 45 Trelleborg A X
Triangeln 40 Trelleborg A X
Bildsnidaren 1 & Boktryckaren 1 Trelleborg A X
Ekorren 1 Jonkoping A X
Orion 2 Oskarshamn A X
Elefanten 30 Oskarshamn A X
Duvan 4 och 5 Oskarshamn A X
Oskarshamn 3:9 Oskarshamn A

Delfinen 1 Nybro A X
Lérkan 13 & Bofinken 6 Nybro A X
Réven 1 Nybro A X
Valen 1 Nybro A X
Alen1,2 & 4 Vaggeryd A X
Staren 5 Vaggeryd A X
Trasten 3 Vaggeryd A X
Biljarden 15 Trands A X
Bégaren 4 Trands A X
Duvan 18 Trands A X
Eldaren 23 Trands A X
Hésten 1 Trands A X
Hoken 14 Trands A X
Knekten 1 Trands A X
Lokatten 14 Tranés A X
Lyran 5 Tranés A X
Muraren 1 Tranés A X
Mérden 13 Tranés A X
Norrmalm 13 Tranés A X
Snickaren 9 Trands A X
Snickaren 13 Tranés A X
Spinnaren 9 Tranés A X
Stromsholmen 1 Tranés A X
Sédra Gyllenfors 21 Tranés A X
Tigern 7 Tranés A X
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Bilaga 1
Marknadsvirde Tomtritt/
Fastighet Kommun Area Q3 2021 Aganderitt Besiktigad
m2 mKkr Kr/m2
Tjadern 20 Tranés A X
Vega 2 Tranés A X
Viduren 1 Tranas A X
Fabrikanten 10-11 Vistervik A X
Fabrikanten 21 Vistervik A X
Hovslagaren 19 Vistervik A X
Jattegrytan 2 Vistervik A X
Krimaren 7 Vistervik A X
Masten 3 Vistervik A X
Svanen 7 Vistervik A X
Tuppen 9 Vistervik A X
Léngholmen 1 Vistervik A X
Skeppet 5 Vistervik A X
Residenset 12 Vistervik A X
Prosten 22 Vistervik A X
Lingonet 18 Vistervik A X
Fogden 1 Vistervik A X
Bjornen 4 Ronneby T X
Bjornen 5 Ronneby A X
Brottaren 3 Ronneby A X
Elsa 12 Ronneby A X
Ernst 1 Ronneby A X
Ernst 7 Ronneby A X
Frans 1 Ronneby A X
Faktaren 9 Ronneby A X
Gertrud 12 Ronneby A X
Illern 1 &2 Ronneby A X
Knut 19 och Ronneby 25:27 Ronneby A X
Loparen 3 Ronneby A X
Per 6 Ronneby A X
Skytten 3 & 4 Ronneby A X
Johannishus 1:19 Ronneby A X
Ronneby 24:12 Ronneby A X
Vallbacken 10:6 Giavle A
Vister 29:5 Giavle A
Skokloster 15:1 Habo A
Skokloster 15:2 Habo A
Skokloster 15:3 Habo A
Skokloster 15:4 Habo A
Skokloster 15:5 Habo A
Skokloster 17:1 Habo A
Totalt 290 897 5033 17 303 92/101

Marcus Kindbom

P

Eric Hékansson

r

Wi

o
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Bilaga 2 — Allméanna villkor for vardeutlatande

13
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ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Virdentlitandet: omfattning

Virderingsobjektat omfattar i virdentlitandet angiven fast
ependom eller motsvarande med tillhdrande ratigheter och
skyldigheter i fonn av servime ledningsrin, samfallizheter
och Gvriza rittigheter eller skyldigheter som frampgdr av ur-
drag fran Fastighetsregistret hanfarligt till virderingsobjektet.

2 Virdewtlitandet omfartar iven, i forekommande fall, nll

warderingsobjekiet borande fastighestllbehor ech byzgnads-
tillbehdr, dock ej induswidllbehdr i annan omfarming &n vad
som framgir av utlitander.

Eontroll av inskrivna rattigheter har skett genom wtdrag frin
Fastighemsregistret. Den information som erhillits pencm
Fastiphetsregistret har forntsatts vara korrekt och follstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhillanden och
dispositionsrirt o vidtagits. Vad giller legala forhillanden
utiver vad som framgir av Fastighetsregistret har dessa
enbart beakiats i den omfatming information dirom limmats
skrifilizen av uppdragsgivaren'dgaren eller denmes ombud.
Forutom det som fmmgﬁ.l av utdrag fran Fastighetsregistret
samt av uppgifier som lammats av uppdragsgivaren'sgaren
eller dennes ombud har det forarsarts att varderingsobjektet
e belastas av icke inskrivma servimt, nyttjanderattsavial
eller andra avtal som i nigot avseende begrinsar fastizhets-
dparens ridighet fver egendomen samt att virderingsobjektet
mte belastas av bemmgande wizifier, avzifter eller andra
gravationer. Vidare har det fomitsatts att vardeningsobjektet
inte &r foremil for tvist i ndgor avseends,

Farutsittningar for virdeutlitande

Den information som immefartas i virdenditandet har in-
samlars frin killor som beddmm vara tllfarliizs. Samtlizs
uppgifter som erhillits genom uppdragsgivaren/dgaren eller
dennes ombud och evenmella nyttjander@mshavare, har
fortsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allman rimlighetsbedomning. Vidare har fortsates
att inget av relevans for virdebeddmningen har utelimmats av
uppdragszivarendzaren eller demmes ombud.

Die arecr som liggs till prond for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren'dgaren eller demnes ombmd. Viarde-
raren har farlitat sig pd dessa areor och har inte métt upp dem
pi plats eller pd rifmingar, areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbeddmning. Arsorna har fimtsatts vara
uppmitta i enlighet med vid varje tillfalle gallande “Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och amrendeforhillinden eller andra
pytjanderatter, har virdebedtmningen 1 forekommande fall
urgint frin gillande hyTes- och amendeavts] samt Gvriga
nyttjanderattsavtal FKopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta villkor har erhillits av uppdrags-
givaren dzaren eller dennes ombud

Viarderingsobjektet forutsiits dels uppifylla alla erforderliza
myndighetskrav och for fastigheten gillande villkor, sisom
planforhallanden etc, dels ha erhillit alla erforderliza myndig-
hetstillstind for dess anvindning pa sitt som anges i ut-
litandat.

Miljafrager

Virdebeddmningen giller under forutzimingen art mark eller
byzenader inom virderingsobjektet inte 8r i behov av sape-
ring eller att det faselizper nizon annan form av miljémassig
belasming.

[
[

Ln
—

Dessa allminna villkor 81 gemensamt ntarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AP:. Forum Fanghetsakmomi AR,
F5 Fastighetsstrategi AB, Mewsac Advice AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De irutarbetade med utgangspunkt fran God Viarderarsed,
uppraittat av Sel:ﬁ.onsn Fir Fastighetsvirdering inom Samhillsbyggama och 8r avsedda for auktoriserade 1'§.rdz.=re inom Samhallsbyzzama.
Villkeren giller fan 2010-12-01 vid virdenng av hels, delar av fastgheter, tomirimer, byggnader pa offi grund eller liknande
virderingsuppdrag inom Sverige. Savitt ej annat framgar av vardeutlatmndet giller foljande;

Mot baksnmd sv vad som framgdr av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebeddimmningen ir
felsktiz pd gramd av att virderingsobjekret &r i behov av
sapering eller st det forelizger ndgon anman form av
miljimaissig belasming.

Besilkitning, telmiskt skick

Dien fysiska konditionen hos de anlizeningar (bygznader osv)
som beskrivs i utlitander &r baserad pd dversiktiz okulir
besikiming. Utford besiktming har ej varit av sidan karaktar att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken WVirderings-
objektet farutsatts ha det skick och den standard som okular-
besikimingen indikerade vid bestkmmingstillfallet.

2 Warderaren tar inget ansvar fir dolda fel eller icke uppenbara

forhillanden pi egendomen, under marken eller i byggnaden,

som skulle piverka virdet. Inget ansvar tas for

* sidant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att upptacka.

= funktionen (skadefribefen) och'eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanizk utmmsming, rorledningar  eller
alektriska komponenter.

Ansvar
Eventuella skadestindsansprak till flid av pivisad skada till
filjd av fel i vardeutlatandet skall framstillas inom ett & fran
virderingstidpunkten (damm for undertecknande av virde-
ringen).

Diet maximals skadestind som kan utgd for pavizad skada dll
filjd av fel i virdemlirandet &r 25 prishashelopp vid virde-
ringstidpunkten

Vardeutlitandets aktualitet .

Beroende pa att de faktorer som paverkar virderingzobjektets
marknadsvirde forindras dver tiden &r den virdebedimning
som Aterpes i urlitander zillande endast vid virdetidpunkten
med de famtsitmingar och reservationer som angivits i utla-
tandet.

Framtfida in- och wibetalningar samt vardewivecklng som
redovisas i utlimndet i firekommande fall, har gjors urifrin
et scenario som, enligt virderarens uppfarming, dterspeslar
fastighetsmarknadens forvinmingar om framtiden Vardebe-
dbmmingen innebir inte nizon utfistelse om faktisk framtida
kazzaflddes- och virdeurveckling.

Viardeuntlitandets anvindande

Innehillet i virdeutlitandet med tillhérande bilager tillhér
uppdragsgivaren och skall anvandas i sin helhet till det syfie
som anges i utlitandet.

7 Anvinds vardeutlitandet for ratsliga forfoganden, ansvarar

varderaren endast for direki eller indirekt skada sem kan
drabba uppdragsgivaren om utlirandet anvinds enligr 7.1
Varderaren ar fri frin allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till foljd av att denne anvant sig av virdewtlitandet eller
uppgifter i detta.

Innan virdeutlitandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i nigot annat skrifflizt dokument, miste virde-
ringsforetaget godkinna innehallet och pa vilket sat
utlitandet skall Aterges.
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A-aktier

Aktier av serie Ai Bolaget.

B-aktier

Aktier av serie B i Bolaget.

Bolaget eller KlaraBo

KlaraBo Sverige AB, org.nr 559029-2727.

BOA

Boarea

BTA

Bruttoarea

Cornerstoneinvesterare

Clearance Capital Limited, org.nr 06760235,
Lansforsakringar Fondforvaltning AB, org.nr 556364-2783,
M2 Asset Management AB, org.nr 556559-3349, och
ODIN Forvaltning AS, org.nr 957 486 657

Erbjudandet

Erbjudandet att forvarva aktier i Bolaget i enlighet med Prospektet.

Erbjudandepris

35 SEK per B-aktie.

Euroclear Sweden

Euroclear Sweden AB.

Huvudagarna

Anders Pettersson genom bolag, Investment AB Spiltan och Mats Johansson genom bolag.

Joint Bookrunners

ABG Sundal Collier AB, org.nr 556538-8674
Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial, org.nr 516401-9811
Handelsbanken Capital Markets, org.nr 502007-7862

Sole Global Coordinator

ABG Sundal Collier AB, org.nr 556538-8674.

Koden Svensk kod for bolagsstyrning.

Koncernen Den koncern vari Bolaget &r moderbolag inklusive dotterbolag i Koncernen.
IFRS International Financial Reporting Standards sdsom de antagits av EU.
BNP Bruttonationalprodukt.

Kvm Kvadratmeter.

RoK Rum och kok.

ROT Renovering, ombyggnad och tillbyggnad

SEK, kr Svenska kronor.

Mdkr Miljarder svenska kronor.

Mkr Miljoner svenska kronor.

Tkr Tusen svenska kronor.

Nasdaq Stockholm

Den reglerade marknad som drivs av Nasdaq Stockholm Aktiebolag.

Prospektet

Detta prospekt som har uppréttats i anledning av Erbjudandet.
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Bolaget

KlaraBo Sverige AB (publ)
Hyllie Stationstorg 2

251 32 Malmé

Sverige

Telefonnummer: 040-663 32 51

Sole Global Coordinator och Joint Bookrunner
ABG Sundal Collier AB

Regeringsgatan 25, plan 8

111 53 Stockholm

Sverige

Joint Bookrunners

Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial
Box 7523

103 92 Stockholm

Sverige

Handelsbanken Capital Markets
Blasieholmstorg 11-12

106 70 Stockholm

Sverige

Legal radgivare till Bolaget
Advokatfirman Lindahl KB
Studentgatan 6

211 38 Malmé

Sverige

Legal radgivare till Joint Bookrunners
Baker McKenzie Advokatbyra
Vasagatan 7

101 23 Stockholm

Sverige

Revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Torsgatan 21

113 97 Stockholm

Sverige
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Denna sida har avsiktligen lamnats blank.
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