FUSIONSPLAN

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

| samband med detta har styrelsen fér Sveafastigheter och styrelsen for KlaraBo (tillsammans
”Styrelserna”) uppridittat foljande fusionsplan (”’Fusionsplanen”).

1 SKAL FOR FUSIONEN

Sveafastigheter ar ett svenskt borsnoterat bostadsbolag med fokus pa att &ga, aktivt forvalta och utveckla
attraktiva hyresratter i Sveriges tillvéaxtregioner. Fastighetsbestandet bestar av hyresratter i tillvéaxtregioner
Over hela landet. Forvaltningsportfoljen &r koncentrerad till storstadsregioner samt universitets- och
hogskolestader, medan utvecklingsportféljen i huvudsak ar lokaliserad i Stockholmsregionen. Stamaktien
(SVEAF) ér sedan 2025 noterad pa Nasdag Stockholm (Mid Cap), och var tidigare noterad pa Nasdaq First
North Premier Growth Market. Sveafastigheter har dven emitterat obligationslan som ar noterade pa
Nasdag Stockholm.

KlaraBo ar ett svenskt borsnoterat fastighetshbolag med verksamhet inriktad pa forvaltning, foradling och
renovering av fastighetsbestand. Dartill forvarvas aldre bestand och nya hyresbostader utvecklas nar
marknadsforutsattningarna ar de ratta. Fastighetsportfoljen &r koncentrerad till svenska tillvaxtregioner
med stabil efterfragan och begransad nybyggnation. KlaraBo &ger och forvaltar cirka 7 000 lagenheter
med tydliga kluster i bland annat Trelleborg, Helsingborg, Visby och Ostersund. KlaraBos B-aktie har
varit noterad pa Nasdaq Stockholm (Mid Cap) sedan 2021.

Styrelserna har utrett resultatet av en fusion mellan bolagen och ar évertygade om den strategiska fordelen
av ett samgaende mellan Sveafastigheter och KlaraBo.

Sveafastigheter och KlaraBo &r av uppfattningen att faktorer sasom skala, finansiell styrka och tillgang
till diversifierade kapitalkéllor for en effektiv finansiering ar forutsattningar for att skapa aktiedgarvarde.
Mot denna bakgrund har Styrelserna bedémt att Transaktionen (sa som definierat nedan), i detta skede,
ar vardeskapande och skalig for bada bolagens aktiedgare genom att Transaktionen (sa som definierat
nedan) bade adresserar dessa faktorer och kan generera betydande samordningsvinster och
kostnadssynergier.

Sveafastigheters fastighetsbestand uppgick den 31 mars 2026 till cirka 29,4 mdkr, varav 25,8 mdkr avser
fastigheter 1 forvaltning, varav 93 procent ar beldgna i marknaderna Stockholm-Maélardalen, Stor-
Goteborg, Malmo-Oresund och Universitetsstider, med Stockholms 1an som den enskilt storsta regionen.*
Tillgangar som dnnu inte genererar driftnetto uppgar till 3,6 mdkr och utgérs av projektutveckling om 2,2
mdkr samt pagdende byggnation om 1,4 mdkr som omfattar 787 lagenheter under byggnation i
marknaden Stockholm-Mailardalen. En viktig del av Sveafastigheters strategi &r lagenhetsuppgraderingar
—med ett operativt mal att uppgradera 2 000 ldgenheter till och med juni 2029 — varav 521 lagenheter har

! Stockholm-Malardalen, Universitetsstader, Malmd-Oresund, Stor-Géteborg och Ovrigt avser Sveafastigheters marknader sésom de anges i
Sveafastigheters finansiella rapportering.



uppgraderats fram till den 31 mars 2026. Den totala kvarvarande uppgraderingspotentialen uppgar for
nirvarande till cirka 4 000 ldgenheter.

Sveafastigheter forvaltar ocksa, pa uppdrag av SBB (sd som definierat nedan), redan alla
driftnettogenererande tillgangar i SBB-Portf6ljen (s& som definierat nedan). SBB-Portfoljen (s& som
definierat nedan) uppgar till cirka 6,8 mdkr, varav cirka 6,5 mdkr avser fastigheter i forvaltning. Av dessa
fastigheter Gverlappar 70 procent geografiskt med Sveafastigheters fastighetsbestand och ar belagna i
samma marknader. I jimforelse med Sveafastigheters fastighetsbestdnd har SBB-Portf6ljen (sa som
definierat nedan) en storre andel i Stockholm-Mélardalen, ungefar motsvarande andel i Universitetsstader
och en ligre andel i Malmo-Oresund.

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

Sveafastigheter och KlaraBo har kompletterande fastighetsbestand och geografiska marknader samt en
gemensam strategisk ambition och affarsmodell: att &ga, forvalta och utveckla hdgkvalitativa
hyresbostider med ett 1angsiktigt perspektiv. Inklusive SBB-Portfoljen (sa som definierat nedan) uppnas
en mer balanserad regional exponering, ett fastighetsbestdnd om cirka 47 mdkr, vilket gor det
Sammanslagna Bolaget mer an dubbelt sa stort matt i fastighetsvarde jamfort med det nast storsta
noterade bostadsfastighetsbolaget pa Nasdagq Stockholm. Cirka 85 procent av vérdet av fastigheter i
forvaltning ir beldgna i marknaderna Stockholm-Milardalen, Universitetsstidder, Malmé-Oresund och
Stor-Goteborg. Marknaden Ovrigt, som utgor resterande 15 procent av fastighetsvérdet, har 88 procent
av fastighetsvardet beldgna i A- och B-lagen.

Det Sammanslagna Bolaget far en storre andel driftnettogenererande tillgangar &n vad Sveafastigheter
for narvarande har, samt en stérre mangd lagenheter med uppgraderingspotential an vad KlaraBo har i
dagslaget. Detta mojliggor tkad effektivitet och hdgre grad av stabilitet i uppgraderingsaffaren. Avsikten
ar att det Sammanslagna Bolaget ska Oka andelen driftnettogenererande tillgangar ytterligare och
darutover, i storre utstrackning, avyttra nybyggnationsprojekt efter fardigstallande, i syfte att optimera
kapitalallokering och kassaflédesgenerering.

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

Det Sammanslagna Bolaget beréknas starka centrala kredit- och finansiella nyckeltal och cementera
Sveafastigheters nuvarande position som det storsta noterade bostadsfastighetsbolaget pa Nasdaq
Stockholm. Skalan i det stérre Sammanslagna Bolaget — med stdd i en mer attraktiv finansiell profil och
ett Okat forvaltningsresultat per aktie — forvantas attrahera ett storre intresse fran bade svenska och
internationella investerare, vilket tillsammans med den diversifiering av dgarbasen som foljer av Fusionen
beddms bredda dgarbasen ytterligare och 0ka aktiens likviditet. Detta sammantaget tillsammans med en
berdknad okad utdelningskapacitet per aktie bedoms 6ka forutsattningarna for langsiktigt vardeskapande
samt ett Okat aktiedgarvarde i det Sammanslagna Bolaget. Den forbéttrade strukturen, kreditnyckeltalen
och kassaflodesgenereringen skapar dven forutsattningar for ett starkt kreditbetyg (fran Sveafastigheters
nuvarande BBB- som kreditbetyg) och forvantas 6ka det Sammanslagna Bolagets attraktivitet pa saval



bank- som obligationsmarknaden och mojliggdra upplaning pa mer fordelaktiga villkor, vilket ytterligare
stérker det Sammanslagna Bolagets finansieringsalternativ och reducerar finansieringskostnaden éver tid.

Genomforandet av Fusionen ar villkorat av att KlaraBo fore det att Fusionen genomférs forvarvar en
fastighetsportfolj fran SBB i Norden AB (ett dotterbolag till Samhéallsbyggnadsbolaget i Norden AB
(publ) (inklusive dotterbolag), ”SBB”) omfattande totalt cirka 4 100 ldgenheter, varav samtliga fastigheter
i forvaltning redan forvaltas av Sveafastigheter (”Portfoljforvarvet” respektive ”SBB-Portfoljen”).
Portfoljforvarvet, Extrautdelningen (sa som definierat nedan) och Fusionen bendmns gemensamt
”Transaktionen”. Kopeskillingen i Portfoljforvarvet ska erliggas genom att KlaraBo till SBB emitterar
vederlagsaktier i form av 32 600 001 A-aktier och 74 997 402 B-aktier i KlaraBo (”Vederlagsaktierna”
respektive ’FOrvarvsemissionen”). Kopeskillingen for SBB-Portféljen och emissionskursen i
Forvarvsemissionen har faststéllts i enlighet med vad som anges i avsnitt 2 (Faststallande av
Fusionsvederlaget och omstandigheter av betydelse for beddémningen av Fusionens lamplighet).
Genomforandet av Portfoljforvarvet ar villkorat av (1) att bolagsstdamman i KlaraBo godkéanner
Forvarvsemissionen, (2) att bolagsstammorna i KlaraBo och Sveafastigheter godkanner Fusionen (och de
tillndrande villkorade besluten), (3) att Konkurrensverket godkanner Fusionen (inklusive
Portfoljforvarvet), samt (4) att Bolagsverket (eller, om tillampligt, domstol) ger KlaraBo och
Sveafastigheter tillstand att verkstélla Fusionen. | samband med genomfdrandet av Portfoljforvarvet
kommer SBB att I6sa in utestdende preferensaktier i ett av de bolag som dger SBB-Portfoljen. KlaraBo
kommer att betala inlésenbeloppet for ett av de bolag som &ger en del av SBB-Portféljen, och for detta
andamal kommer KlaraBo att erhalla ett 1an pa motsvarande belopp fran Sveafastigheter.

Styrelserna ar 6vertygade om att Transaktionen ar attraktiv, vardeskapande och skalig for bada bolagens
aktiedgare. Genom att sammanfora tre kompletterande verksamheter i en enda och stdrre verksamhet
skapar Transaktionen forutsattningar for det Sammanslagna Bolaget att ytterligare agera pa och tillvarata
mojligheter pa marknaden. Den Okade storleken, kassaflodesgenereringen och de stérkta
kreditnyckeltalen beraknas mojliggora ett okat langsiktigt véardeskapande for samtliga aktieégare.
Transaktionen kan ocksd mojliggora en tidigare uppdatering av det Sammanslagna Bolagets
utdelningspolicy innebarande I6pande kontantutdelningar, kompletterad med aterkop av aktier i syfte att
styra och optimera kapitalallokeringen for ett 6kat aktieagarvarde. Efter Transaktionens genomférande
kommer styrelsen i det Sammanslagna Bolaget att besluta om uppdaterade operativa- och finansiella mal
for det Sammanslagna Bolaget samt utdelningspolicy, med beaktande av operativa-, finansiella- och
kreditbetygsforutsattningar.

Mot denna bakgrund anser Styrelserna att Fusionen kommer att skapa betydande mervarde for saval
aktiedgarna som andra intressenter och har darfor antagit denna Fusionsplan.

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

Faststallande av Fusionsvederlaget (utbytesférhallandet) och vérdering

Fusionsvederlaget (sa som definierat i avsnitt 3 (Fusionsvederlag m.m.) nedan) har bestamts med avsikt
att ge en skalig fordelning av vardet av det Sammanslagna Bolaget mellan aktiedgarna i Sveafastigheter
och KlaraBo med beaktande av Forvarvsemissionen. Vid bestdimmandet av ett skaligt Fusionsvederlag
for bade Sveafastigheters och KlaraBos aktiedgare har Styrelserna 6verenskommit om en relativvardering
baserad pa det bedomda langsiktiga substansvardet for respektive bolag, och med beaktande av vissa
specifikt identifierade justeringsposter.

KlaraBos styrelse kommer att, som en del av Fusionen och for att uppna ett lampligt utbytesforhallande,
foresla att den extra bolagsstamman beslutar att godkénna en villkorad extraordinar utdelning om 1,40
kronor per aktie ("Extrautdelningen”) och att styrelsen bemyndigas att faststélla avstdamningsdagen for



Extrautdelningen. Extrautdelningen &r villkorad av samma villkor som Portféljférvarvet, dvs. (1) att
bolagsstimman i KlaraBo godkénner Férvarvsemissionen, (2) att bolagsstammorna i KlaraBo och
Sveafastigheter godkanner Fusionen (och de tillhdrande villkorade besluten), (3) att Konkurrensverket
godkanner Fusionen (inklusive Portfoljforvarvet), samt (4) att Bolagsverket (eller, om tillampligt,
domstol) ger KlaraBo och Sveafastigheter tillstand att verkstdlla Fusionen. Genomférandet av
Forvarvsemissionen kommer att ske efter avstimningsdagen for Extrautdelningen och féljaktligen ger
Vederlagsaktierna inte rétt till Extrautdelningen. Avstdmningsdagen for Extrautdelningen kommer att
faststéllas av KlaraBos styrelse i enlighet med ovan. Eftersom Extrautdelningen &r en integrerad del av
Fusionen &r den ocksa villkorad av att villkoren for Extrautdelningen ar uppfyllda fore den 1 december
2026. KlaraBo kommer att erhalla ett kontantlan fran SBB, till ett belopp motsvarande den totala
Extrautdelningen, som kan anvéndas for att genomfora utbetalningen av Extrautdelningen.

Sveafastigheter har emitterat stamaktier som &r noterade pa Nasdaq Stockholm. Varje stamaktie ger ratt
till en (1) r6st pa bolagsstamma. Sveafastigheter har dven mojlighet att ge ut C-aktier (med rétt till en
tiondels (1/10) rost pa bolagsstamma). Nagra C-aktier finns emellertid for narvarande inte utgivna och
med anledning av Aktieomstruktureringen (sa som definierat i avsnitt 3 (Fusionsvederlag m.m.) nedan)
avses inte nagra C-aktier att emitteras fore Genomforandet (sa som definierat i avsnitt 3 (Fusionsvederlag
m.m.) nedan) av Fusionen. Vardet for Sveafastigheter har bestamts utifran Sveafastigheters bedomda
langsiktiga substansvarde med varderingstidpunkt den 31 mars 2026, vilket uppgar till 16 065 mkr
(motsvarande 81,40 kronor per aktie, exklusive egna aktier) och stdds av varderingsrapporter framtagna
av Savills Sweden AB (”Savills”) och Newsec Advisory Sweden AB (”Newsec”). | forhallande till
relativvarderingen har det langsiktiga substansvardet for Sveafastigheter justerats ned med ett totalt
belopp om 3,1 mkr h&nforligt till véardet av Sveafastigheters aktierattsprogram. Bolagsstdmman i
Sveafastigheter som bland annat ska besluta om Fusionen, kommer dven foreslas att besluta om att infora
en ny aktiestruktur i Sveafastigheter (se vidare avsnitt 3 (Fusionsvederlag m.m.)). KlaraBo har emitterat
B-aktier som &r noterade pd Nasdag Stockholm och A-aktier som inte ar noterade pa nagon
marknadsplats. Varje B-aktie ger ratt till en (1) rost och varje A-aktie ger ratt till tio (10) roster pa
bolagsstaimma. Vardet for KlaraBo samt teckningskursen for Vederlagsaktierna har likaledes bestamts
utifran KlaraBos bedomda langsiktiga substansvarde med vérderingstidpunkt den 31 mars 2026, vilket
uppgar till 5 264 mkr (motsvarande 35,03 kronor per aktie, exklusive egna aktier) och stods av
varderingsrapporter framtagna av Savills. | forhallande till relativvarderingen har det langsiktiga
substansvardet for KlaraBo justerats ned med den aktieutdelning om 0,25 kronor per utdelningsberattigad
aktie i KlaraBo som beslutades om pa arsstimman i KlaraBo den 29 april 2026 (den Ordinarie
Utdelningen”), Extrautdelningen om 1,40 kronor per aktie (som ska utbetalas under foérutséttning att de
tillstand som kravs for att verkstalla Fusionsplanen erhalls) och 11,3 mkr hanforligt till kostnader
kopplade till aterkdp och makulering av KlaraBos utestaende teckningsoptioner. Saval A-aktierna som
B-aktierna har varderats efter sina respektive kapitalandelar i KlaraBo och A-aktiernas roststyrka i
forhallande till B-aktierna har darfor inte paverkat véarderingen.

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

Fusionsvederlaget (sa som definierat nedan) har, med beaktande av de ovan namnda faktorerna och
baserat pa antalet aktier i Sveafastigheter och KlaraBo per dagen for Fusionsplanen (exklusive egna aktier?
samt, savitt galler KlaraBo, med tillagg av antalet aktier som kommer att utges inom ramen for
Forvarvsemissionen), avseende A- och B-aktierna i KlaraBo bestamts sa att for tjugotva (22) B-aktier i
KlaraBo kommer innehavaren att erhalla nio (9) nya B-aktier i Sveafastigheter och tjugotva (22) A-aktier
i KlaraBo berattigar innehavaren att erhalla nio (9) nya A-aktier i Sveafastigheter. Nagot kontant vederlag
utgar inte. Se vidare avsnitt 3 (Fusionsvederlag m.m.) for information avseende hantering av fraktioner.

2 Vid datumet for denna Fusionsplan innehar Sveafastigheter 2 650 230 egna stamaktier och KlaraBo 7 592 900 egna B-aktier i eget forvar.



Beddmning av Fusionens lamplighet

Styrelserna anser att Fusionen ér till fordel for bolagen och deras aktiedgare. Styrelserna anser dven att
utbytesrelationen &r skalig.

Styrelsen for KlaraBo rekommenderar aktiedgarna i KlaraBo att rosta for godkannande av Fusionsplanen
vid den extra bolagsstamman i KlaraBo, som planeras hallas omkring den 26 juni 2026.

Styrelsen for Sveafastigheter rekommenderar aktiedgarna i Sveafastigheter att rosta for godk&dnnande av
Fusionsplanen vid den extra bolagsstimman i Sveafastigheter, som planeras hallas omkring den 26 juni
2026.

KlaraBo har inhdmtat en fairness opinion fran Deloitte AB (”Deloitte”). Deloitte anger i sitt utldtande till
KlaraBos styrelse, daterat den 18 maj 2026, som uttrycker Deloittes uppfattning per det datumet, baserat
pa de Overvaganden som anges dari, att utbytesrelationen ar skalig for KlaraBos aktieagare ur ett
finansiellt perspektiv.

Sveafastigheter har inhdmtat en fairness opinion fran KPMG AB ("KPMG”). KPMG anger i sitt
utlatande till Sveafastigheters styrelse, daterat den 18 maj 2026, som uttrycker KPMG:s uppfattning per
det datumet, baserat pa de Overvdaganden som anges dari, att utbytesrelationen ar skalig for
Sveafastigheters aktie&gare ur ett finansiellt perspektiv.

3 FUSIONSVEDERLAG M.M.

Omstrukturering av aktiestrukturen i Sveafastigheter for att mojliggora betalning av Fusionsvederlag

Pa den extra bolagsstamma i Sveafastigheter som avses godkéanna bland annat Fusionen och som planeras
att hallas omkring den 26 juni 2026 kommer det foreslas en omstrukturering av Sveafastigheters
aktiestruktur ~ genom en  &dndring av  bolagsordningen  (”Aktieomstruktureringen”).
Aktieomstruktureringen, som kommer att vara villkorad av Fusionens godk&nnande, kommer innebéra
att Sveafastigheter kommer att ta bort det befintliga aktieslaget C-aktier (fér nérvarande finns det inga
utgivna C-aktier i Sveafastigheter). Sveafastigheter foreslas ocksa infora ett nytt aktieslag i sin
bolagsordning — A-aktier — vilket innebdr att de nu befintliga stamaktierna i Sveafastigheter kommer att
benamnas B-aktier efter att en sddan andring av bolagsordningen har genomforts. Stamaktierna &r, och
B-aktierna kommer saledes i den nya aktiestrukturen fortsatta att vara, noterade pa Nasdaq Stockholm.
A-aktierna i den nya aktiestrukturen avses inte noteras. De nya A-aktierna kommer att ha 1,01 rgster per
aktie och B-aktierna kommer att ha 1,00 rost per aktie, och i 6vrigt ha samma rattigheter. Sveafastigheter
kommer dven att infora ett omvandlingsforbehall, enligt vilket A-aktier kan konverteras till B-aktier nar
som helst.

Fusionsvederlag

Tjugotva (22) B-aktier i KlaraBo beréattigar innehavaren att erhalla nio (9) nya B-aktier i Sveafastigheter
och tjugotva (22) A-aktier i KlaraBo berattigar innehavaren att erhalla nio (9) nya A-aktier i
Sveafastigheter ("Fusionsvederlaget”). Fusionsvederlaget innehaller inget kontant vederlag.

Emission av Fusionsvederlag

Styrelsen i Sveafastigheter kommer att foresla att den extra bolagsstimman som beslutar om
Fusionsplanen, som planeras att hallas omkring den 26 juni 2026, dven beslutar att emittera de aktier som
utgdr Fusionsvederlaget samt om de dndringar i Sveafastigheters bolagsordning som ar nédvéndiga for
att genomféra Aktieomstruktureringen.



De aktier i Sveafastigheter som emitteras till KlaraBos aktiedgare som Fusionsvederlag kommer att
medfdra ratt till utdelning for forsta gangen pa den avstamningsdag som infaller efter det att Fusionen har
registrerats hos Bolagsverket (“Genomforandet”).

Antalet aktier som ska emitteras som Fusionsvederlag till aktiedgarna i KlaraBo kommer att baseras pa
antalet aktier i KlaraBo per dagen for Genomfdrandet, exklusive egna aktier samt med tillagg av antalet
aktier som kommer att utges inom ramen for Forvarvsemissionen.® Beraknat pa antalet utestende aktier i
KlaraBo per dagen for denna Fusionsplan (med tilldgg av Vederlagsaktierna) kommer det totala antalet
nyemitterade aktier i Sveafastigheter att uppga till 105 500 557, varav 20 004 545 A-aktier och 85 496 012
B-aktier. Darmed skulle det totala antalet utestaende aktier i Sveafastigheter efter Genomforandet uppga till
302 850 327, varav 20 004 545 A-aktier och 282 845 782 B-aktier, och aktiedgarna i KlaraBo (efter
genomforandet av Forvarvsemissionen) skulle saledes totalt inneha cirka 35 procent av aktierna och
rosterna i det Sammanslagna Bolaget. Déarigenom okar aktiekapitalet i Sveafastigheter med 263 751,393
kronor.

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

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

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

Fraktioner

Endast hela aktier i Sveafastigheter kommer att erlaggas till aktiedgare i KlaraBo som Fusionsvederlag.
Sveafastigheter och KlaraBo kommer darfor att uppdra at ett finansiellt institut eller annan liknande aktor
(”Institutet”) att ldgga samman alla fraktioner av aktier i KlaraBo (”Fraktioner”) som inte beréttigar
innehavaren till hela nya aktier i Sveafastigheter och det sammanlagda antalet aktier i Sveafastigheter
som motsvarar sadana Fraktioner kommer darefter att siljas av Institutet (pa Nasdaq Stockholm savitt
avser B-aktier). Forsdljningen ska ske snarast efter Genomférandet. Redovisningen av
forséljningslikviden for forsdljningen av Fraktioner ska ske genom Institutets forsorg och dérefter
utbetalas till de som &r berattigade till det i proportion till vardet av de Fraktioner som innehas omedelbart
innan forsaljningen. Denna betalning ska ske senast tio (10) bankdagar efter sadan forséljning av
Fraktionerna.

Vissa aktiedgare bosatta i utlandska jurisdiktioner

For aktiedgare i KlaraBo i vissa utldndska jurisdiktioner till vilka Sveafastigheter inte kan erlagga aktier
i Sveafastigheter som Fusionsvederlag enligt villkoren for Fusionen, till exempel pa grund av att
aktiedgaren inte kan visa erforderlig kvalificerad investerarstatus enligt lokala vardepappersregler, géller
att Institutet ska lagga samman alla sadana aktier i KlaraBo, sélja dem pa Nasdaq Stockholm och betala
ut forséljningslikviden till dem som &r beréttigade till det, enligt motsvarande principer som anges i
avsnittet "Fraktioner”. Detta géller inte i forhéllande till, inklusive men inte begrinsat till, Schweiz, USA,
eller ndgon annan jurisdiktion dar totalt mer &n 3 procent av aktierna i KlaraBo &r lokaliserade.

3 Vid datumet for denna Fusionsplan finns det 157 885 751 aktier i KlaraBo, varav 7 592 900 B-aktier innehas i eget forvar.



4 REDOVISNING AV FUSIONSVEDERLAG

Berattigade att erhalla Fusionsvederlag kommer att vara de aktieagare som ar upptagna i KlaraBos
aktiebok per dagen for Genomférandet.

| den man inte annat foljer nedan kommer Fusionsvederlaget redovisas efter Genomférandet genom att
Euroclear Sweden AB pa varje vederlagsberattigads VVP-konto registrerar det antal aktier i Sveafastigheter
som tillkommer denne. Samtidigt kommer dennes aktieinnehav i KlaraBo att avregistreras fran samma
konto. Fusionsvederlaget kommer saledes att fordelas automatiskt och inga atgarder kommer att erfordras
av aktiedgarna i KlaraBo avseende detta. De nya aktierna i Sveafastigheter som utges som
Fusionsvederlag berattigar till de rattigheter som tillkommer aktieadgare frdn och med dagen for
registrering av aktierna hos Bolagsverket.

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

Registrering av Fusionen berdknas ske i september 2026 (se avsnitt 7 (Fusionens genomférande) nedan).

5 ATAGANDEN FORE FUSIONEN

Sveafastigheter respektive KlaraBo har atagit sig att vidta samtliga nodvéandiga atgarder som kravs for att
genomfdra Fusionen pa de villkor som anges hari.

Under perioden fran och med antagandet av denna Fusionsplan till Genomférandet, ska Sveafastigheter
och KlaraBo fortsétta att bedriva sina respektive verksamheter pa sedvanligt satt och ska inte vidta nagon
av foljande atgarder utan foregaende skriftligt medgivande fran det andra bolaget:

@) besluta om eller betala utdelning eller géra nagon annan vardedverforing till aktieagare,
med undantag for Extrautdelningen;

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

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

(d) forvarva, avyttra eller inga avtal om att forvérva eller avyttra betydande aktieinnehav,
verksamheter eller tillgangar (utover forvarvet av SBB-Portfoljen, som avses betalas
genom Forvarvsemissionen, samt slutférande av KlaraBos transaktion med Episurf
Medical AB (publ) som offentliggjordes den 26 januari 2026);

(e) ingd, andra eller sdga upp nagra vasentliga avtal eller Gverenskommelser, eller dra pa sig
ytterligare skulder utdver vad som faller inom bolagets normala affarsverksamhet (for
tydlighets skull ska de &ndringar och medgivanden som avses goras inom ramen for
Fusionen och i samband med upptagandet av de ldn som &r nodvandiga for
Portfoljforvarvet anses utgora normal affarsverksamhet) (utover de lan till KlaraBo fran
SBB for Extrautdelningen och fran Sveafastigheter for betalningen av inldsenpriset for
preferensaktier i det relevanta bolaget som ager del av SBB-Portféljen); eller

0 andra bolagsordningen eller andra konstitutionella dokument, utéver andring av KlaraBos
bolagsordning savitt géller aktiekapitals- och antalet aktier-granser for att méjliggora
Forvarvsemissionen samt andring av Sveafastigheters bolagsordning savitt géller de
andringar som ar nodvéndiga for att mojliggéra Fusionen.



6 VILLKOR FOR FUSIONEN

Genomfdérandet av Fusionen ar villkorat av:

(@) att bolagsstimman i KlaraBo beslutar att (i) godkénna Fusionsplanen, (ii) godk&nna
Extrautdelningen, (iii) godkénna Forvarvsemissionen och (iv) gora de andringar i
bolagsordningen som &r nédvandiga for att mojliggora Fusionen;

(b) att bolagsstamman i Sveafastigheter beslutar att (i) godkénna Fusionsplanen, (ii) emittera
aktier som Fusionsvederlag, och (iii) gbra de &ndringar i bolagsordningen som &r
nddvéndiga for att mojliggdra Fusionen;

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

eller liknande godkannanden och tillstand, inklusive beslut fran Konkurrensverket, i varje
fall pa villkor som ar acceptabla enligt Styrelserna vid en bedémning i god tro;

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

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

(h) att varken Sveafastigheter eller KlaraBo, innan Bolagsverket (eller, om tillampligt,
domstol) ger bolagen tillstand att verkstélla Fusionen, brutit mot de ataganden som anges i
avsnitt 5 ovan (Ataganden fore Fusionen) pa ett sédant satt som skulle leda till en vésentlig
negativ effekt for Fusionen eller det Sammanslagna Bolaget; och

0] att det inte, innan Bolagsverket (eller, om tillampligt, domstol) ger bolagen tillstand att
verkstélla Fusionen, intraffar nagon forandring, omstandighet eller handelse till foljd av
forandringar, omstandigheter eller handelser som har haft eller rimligen skulle kunna
forvantas ha en vasentlig negativ effekt pa den finansiella stallningen, verksamheten eller
tillgdngarna i Sveafastigheter, KlaraBo (inklusive SBB-Portféljen) eller det
Sammanslagna Bolaget, och till féljd varav det andra bolaget inte rimligen kan forvéntas
genomfdra Fusionen.

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

4 Genomforandet av Portfoljforvarvet ar villkorat av (1) att bolagsstimman i KlaraBo godkéanner Forvarvsemissionen, (2) att bolagsstaimmorna
i KlaraBo och Sveafastigheter godkanner Fusionen (och de tillhdrande villkorade besluten), (3) att Konkurrensverket godkanner Fusionen
(inklusive Portfoljforvarvet), samt (4) att Bolagsverket (eller, om tillampligt, domstol) ger KlaraBo och Sveafastigheter tillstand att verkstélla
Fusionen.



Styrelserna har, i den man det ar tillatet enligt tillamplig lag, ratt att genom ett gemensamt beslut
bestamma att skjuta upp det senaste datumet for uppfyllande av villkoren fran den 31 december 2026 till
ett senare datum.

7 FUSIONENS GENOMFORANDE

Fusionens planerade registrering

Under forutséttning att villkoren for Fusionen som framgar av avsnitt 6 (Villkor for Fusionen) ovan har
uppfyllts kommer Fusionen att fa rattsverkan vid Genomforandet, dvs. fran den dag som Bolagsverket
registrerar Fusionen. Datumet for sadan registrering forvantas ske i september 2026. Sveafastigheter och
KlaraBo kommer senare att offentliggéra vilken dag som Bolagsverket forvéntas registrera Fusionen.

KlaraBos uppldsning

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

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

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

8 DUE DILIGENCE

| samband med forberedelserna infér Fusionen har bolagen genomfort sedvanliga begransade due
diligence-undersokningar av bekraftande natur av viss verksamhetsrelaterad, finansiell, kommersiell och
legal information avseende Sveafastigheter respektive KlaraBo (inklusive savitt avser SBB-Portféljen,
de bolag som ager SBB-Portféljen). Under due diligence-undersdkningarna har ingen information som
inte tidigare varit offentliggjord och som skulle kunna utgéra insiderinformation i forhallande till
Sveafastigheter respektive KlaraBo lamnats (férutom savitt avser del av bolagens resultatrakning,
balansrdkning samt intjaning for det forsta kvartalet 2026, vilken information sedermera har
offentliggjorts av Sveafastigheter respektive KlaraBo i respektive bolags kvartalsrapport for det forsta
kvartalet 2026).

9 ROSTNINGSATAGANDEN

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

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



godkanna Extrautdelningen och att besluta om bolagsordningsdandring vid extra bolagsstimma i
KlaraBo.®

Rostningsatagandena omfattar samtliga aktier som innehas av varje aktiedgare samt eventuella aktier som
forvarvas efter datumet for respektive rostningsatagande, och varje aktiedgare atar sig att rosta for
Fusionen (och, vad géller KlaraBos aktiedgare, Portfoljforvarvet och Extrautdelningen) samt nddvandiga
andringar av bolagsordningen. | den man nagon person innehar aktier genom en kapitalforséakring och
kapitalforsakringsbolaget inte tillater bolaget att rosta for aktierna, ska sadan person sakerstilla att
kapitalforsakringsbolaget varken narvarar vid eller rostar for aktierna vid den relevanta extra
bolagsstamman. Rostningsatagandena galler till den 31 augusti 2026 och upphor att géalla om ett offentligt
uppkopserbjudande avseende samtliga aktier i KlaraBo offentliggérs fore den relevanta extra
bolagsstamman.

10 INNEHAVARE AV VARDEPAPPER MED SARSKILDA RATTIGHETER | KLARABO

KlaraBo har, som ett led i ett incitamentsprogram till ledande befattningshavare och andra anstéllda,
emitterat sammanlagt 2000000 teckningsoptioner av serie  2024/2027  (72024/2027-
teckningsoptioner”) samt 3 000000 teckningsoptioner av serie 2025/2029 (”2025/2029-
teckningsoptioner™) (2024/2027-teckningsoptioner och 2025/2029-teckningsoptioner tillsammans,
”Teckningsoptionerna”). Samtliga 2024/2027-teckningsoptioner och 670519 av 2025/2029-
teckningsoptionerna innehas av KlaraBo. Ovriga Teckningsoptioner har erbjudits till innehavarna pa
marknadsmaéssiga villkor.

Styrelsen i KlaraBo har beslutat att de utestdende Teckningsoptionerna ska forvarvas fran innehavarna
och aterkdpas av KlaraBo till marknadsvérde innan Genomforandet. For detta syfte har KlaraBo inhamtat
en marknadsvardering for 2025/2029-teckningsoptionerna fran Deloitte. Enligt denna vardering, har varje
utestdende 2025/2029-teckningsoption ett varde om 2,71 kronor. Dessutom kommer relevanta ledande
befattningshavare och andra anstéllda att erhalla en kontantbonus i syfte att halla dem finansiellt
opaverkade av aterkopet som intraffar till foljd av Fusionen. Kostnaderna uppgar till 11,3 mkr och har
beaktats i relativvarderingen som ligger till grund for faststallandet av Fusionsvederlaget. Detta medfor
att samtliga Teckningsoptioner kommer att forvérvas av KlaraBo och makuleras innan Genomférandet.

Bortsett fran vad som namns ovan finns inte nagra teckningsoptioner, konvertibler eller andra
vardepapper som berattigar innehavaren till sérskilda rattigheter i KlaraBo.

11 ARVODEN M.M. MED ANLEDNING AV FUSIONEN

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

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

12 OVRIGT

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

5 Enligt Aktiebolagslagen och Takeover-reglerna ska, vid beslut om godkénnande av Fusionsplanen i KlaraBo, aktier som innehas av SBB eller
dess dotterbolag inte beaktas. Aktier som innehas av SBB och dess dotterbolag har darfor inte beaktats vid berakningen av andelen aktier och
roster i KlaraBo som omfattas av réstningsataganden.



Takeover-regler for Nasdaq Stockholm och Nordic Growth Market NGM (”Takeover-reglerna”) och
har inte deltagit i KlaraBos styrelses handlaggning av Fusionen. Lennart Sten &r styrelseordforande i
SBB, som i egenskap av Sveafastigheters moderbolag, likstalls med Sveafastigheter i egenskap av
budgivare enligt Takeover-reglerna, har en intressekonflikt enligt avsnitt 11.18 i Takeover-reglerna, och
foljaktligen &r avsnitt I1I i Takeover-reglerna tillimpligt pa Fusionen och KlaraBo ér enligt avsnitt II1.3 i
Takeover-reglerna skyldigt att inhdmta, samt senast tvd veckor fore dagen for KlaraBos extra
bolagsstamma offentliggora, ett varderingsutlatande (s.k. fairness opinion) avseende Fusionen fran
oberoende experter. Styrelsen i KlaraBo har inhamtat en fairness opinion fran Deloitte, enligt vilken
Fusionsvederlaget ar skéligt ur ett finansiellt perspektiv for KlaraBos aktieégare, till stod for styrelsens
rekommendation till aktiedgarna att rosta for Fusionsplanen vid KlaraBos extra bolagsstamma.

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

Sveafastigheters verkstallande direktdr och KlaraBos verkstallande direktor ska ha ratt att gemensamt
vidta de mindre forandringar i denna Fusionsplan som kan visa sig erforderliga i samband med
registreringen av Fusionsplanen eller Fusionen hos Bolagsverket, eller Euroclear Sweden AB i samband
med redovisningen av Fusionsvederlaget.

Till denna Fusionsplan bilaggs:

@) Sveafastigheters arsredovisningar for det forkortade rakenskapsaret 2023 och for
rakenskapsaren 2024 samt 2025;

(b) KlaraBos arsredovisningar for rakenskapsaren 2023, 2024 och 2025; och

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