Dokument uppréattat av KlaraBo Sverige AB i enlighet med artikel 1.5 ba) i EU
forordning 2017/1129 i samband med upptagande till handel av B-aktier i
KlaraBo Sverige AB — 23 september 2026

Viktig information

Detta dokument (“Undantagsdokumentet”) har upprittats med anledning av KlaraBo Sverige AB:s (’KlaraBo”, “Bolaget” och
”Emittenten”, tillsammans med dess direkta och indirekta dotterbolag, ”Koncernen”) ansdokan om upptagande till handel av totalt
74 997 402 B-aktier i KlaraBo, i enlighet med artikel 1.5 ba) och bilaga IX i Europaparlamentets och radets forordning (EU) 2017/1129 av
den 14 juni 2017 (”Prospektférordningen”). Undantagsdokumentet utgdr inget prospekt och har inte granskats av Finansinspektionen.
Undantagsdokumentet har registrerats hos Finansinspektionen den 23 september 2026.

Distribution av Undantagsdokumentet ar i vissa jurisdiktioner féremal for restriktioner i lag och andra regler. Ingen étgérd har vidtagits och
atgarder kommer inte att vidtas for att tillata ett erbjudande till allmanheten i ndgon sadan jurisdiktion. Undantagsdokumentet innehaller
inget erbjudande om att teckna eller p& annat sétt forvarva aktier eller annat finansiellt instrument i Bolaget, vare sig i Sverige, Europeiska
ekonomiska samarbetsomradet (’EES”) eller i ndgon annan jurisdiktion, och riktar sig inte till personer med hemvist i USA, Storbritannien,
Australien, Kanada, Hongkong, Japan, Sydafrika eller i nagon annan jurisdiktion dar Undantagsdokumentet och till Undantagsdokumentet
hanforligt material skulle krava ytterligare prospekt, registreringar eller andra atgarder an de som foljer av svensk ratt eller av nagot
tillampligt undantag. Undantagsdokumentet och till Undantagsdokumentet hanforligt material far foljaktligen inte distribueras i eller till
namnda lander respektive nagot annat land eller nagon annan jurisdiktion dar sadan distribution kraver sadana atgarder eller annars strider
mot tillampliga regler, férutom om nagot undantag ar tillampligt. Teckning eller forvarv av vérdepapper i KlaraBo i strid med ovanstaende
begransning kan vara ogiltigt. Personer som mottar detta Undantagsdokument maste informera sig om och félja sadana restriktioner.
Atgérder i strid mot s&dana restriktioner kan utgéra brott mot tillimplig vardepapperslagstiftning.

Inga aktier eller andra vardepapper har registrerats eller kommer att registreras enligt United States Securities Act fran 1933 i dess nuvarande
lydelse eller vardepapperslagstiftningen i nagon annan delstat eller annan jurisdiktion i USA och far inte erbjudas, tecknas, utnyttjas eller
pantsattas, saljas, aterforsaljas, tilldelas eller pa annat sétt 6verforas, direkt eller indirekt, i eller till USA.

For Undantagsdokumentet galler svensk ratt. Tvist med anledning av eller i samband med Undantagsdokumentet ska avgoras av svensk
domstol.

1. INFORMATION OM EMITTENTEN

Emittentens foretagsnamn ér KlaraBo Sverige AB och dess organisationsnummer ar 559029-2727. Bolaget &r ett
svenskt publikt aktiebolag registrerat i Sverige. Bolaget regleras av, och verksamheten bedrivs i enlighet med,
aktiebolagslagen  (2005:551). Bolagets webbplats ar www.klarabo.se och dess LEIl-kod é&r
5493001FI0IXOKMHG857. Emittentens B-aktier ar noterade pa Nasdaq Stockholm.

2. ANSVARSFORKLARING

Styrelsen for KlaraBo (”Styrelsen”) dr ansvarig for innehallet i Undantagsdokumentet. Enligt Styrelsens
kannedom 6éverensstaimmer den information som ges i Undantagsdokumentet med sakférhallandena vid tiden for
Undantagsdokumentets offentliggérande och ingen uppgift som kan paverka dess innebdrd har utelamnats.

3. BEHORIG MYNDIGHET

Finansinspektionen &r behodrig myndighet i enlighet med artikel 20 i Prospektférordningen. Detta
Undantagsdokument utgdr inte ett prospekt i den mening som avses i Prospektférordningen och har inte granskats
och godkénts av Finansinspektionen.

4. EFTERLEVNADSINTYG

Bolaget har fortlopande efterlevt sin rapporteringsskyldighet och skyldighet att offentliggéra information under
hela den period da B-aktierna har varit upptagna till handel, inbegripet enligt Europaparlamentets och radets
direktiv 2004/109/EG av den 15 december 2004, i forekommande fall, Europaparlamentets och radets
forordning (EU) nr 596/2014 av den 16 april 2014 och, i férekommande fall, Kommissionens delegerade
forordning (EU) 2017/565 av den 25 april 2016.
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5. UPPGIFT OM OBLIGATORISK INFORMATION

Obligatorisk information som Bolaget offentliggdr i enlighet med skyldigheter att offentliggéra I6pande
information, samt Bolagets senast offentliggjorda prospekt, finns tillgangliga pd Bolagets hemsida
(www.klarabo.se).

6. BAKGRUND TILL EMISSIONEN

KlaraBo é&r ett svenskt borsnoterat fastighetsbolag, vars affarsidé ar att skapa varde genom att férvarva, utveckla,
foradla och forvalta bostader med langsiktighet i fokus. Fastighetsportfoljen ar koncentrerad till svenska
tillvaxtregioner med stabil efterfragan och begransad nybyggnation, med tydliga kluster i bland annat Trelleborg,
Helsingborg, Visby och Ostersund.

Portfoljforvarvet

Den 18 maj 2026 offentliggjorde KlaraBo att Bolaget ingétt ett avtal med SBB i Norden AB, org.nr 559053-5174,
(”SBB”), avseende forvarv av en fastighetsportfolj omfattande totalt cirka 4 100 lagenheter (Portfoljforvarvet”)
genom ett aktiedverlatelseavtal (“Aktiedverlatelseavtalet”). Enligt villkoren i Aktiedverlatelseavtalet ska
KlaraBo vid tilltrade, som en del av kopeskillingen, utstalla en revers pé cirka 3 583 miljoner kronor till SBB.
Reversen ska kvittas mot A-aktier och B-aktier i KlaraBo, varvid SBB ska vara beréttigat att teckna aktier i
KlaraBo genom kvittning av reversen.

Den 26 juni 2026 beslutade extra bolagsstdmma i KlaraBo att 6ka Bolagets aktiekapital med 5 379 870,15 kronor
genom en riktad nyemission av 32 600 001 A-aktier och 74 997 402 B-aktier i KlaraBo mot betalning genom
kvittning av reversen (“Emissionen”). Skalet till Emissionen &r att, i enlighet med Aktiedverlatelseavtalet,
mojliggora betalning av kdpeskillingen for Portfoljforvarvet genom utgivande av A-aktier och B-aktier och
dérigenom genomfora Portfoljforvarvet.

Emissionen genomfordes den 23 september 2026, vilket var dagen for tilltradet i Portfoljforvarvet, varpa
32 600 001 A-aktier och 74 997 402 B-aktier tecknades av och tilldelades SBB. De nyemitterade B-aktierna tillhdr
ett aktieslag som redan &r noterat pa Nasdaq Stockholm och ska darfor tas upp till handel.

Fusionen med Sveafastigheter

Den 18 maj 2026 offentliggjorde KlaraBo och Sveafastigheter AB (publ), org.nr 559449-4329,
("Sveafastigheter”) att styrelserna antagit en gemensam fusionsplan (”Fusionsplanen”) enligt vilken
Sveafastigheter ska absorbera KlaraBo genom en aktiebolagsréttslig fusion genom absorption i enlighet med 23
kap. 1 § aktiebolagslagen ("Fusionen”). Fusionsplanen har godkénts genom beslut vid de extra bolagsstdmmorna
i KlaraBo och Sveafastigheter den 26 juni 2026 och Bolagsverket har gett tillstand att verkstalla Fusionsplanen
den 7 september 2026. Vid genomférandet av Fusionen med Sveafastigheter kommer KlaraBo att upplésas utan
likvidation och varje A-aktie respektive B-aktie i KlaraBo kommer berattiga innehavaren att erhélla cirka 0,4091
A-aktier respektive B-aktier i Sveafastigheter, vilket beskrivs ndrmare under rubriken Aktiernas kannetecken”
nedan. Fusionen berdknas vara registrerad hos Bolagsverket den 30 september 2026.

2(8)



7. RISKFAKTORER

En investering i Bolagets vardepapper och i Emissionen ar férenad med risker och en investerare eller potentiell
investerare i Bolagets vardepapper bor noggrant dverviga dessa risker. Var och en av féljande risker skulle
kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Bolaget, dess verksamhet och framtidsutsikter. | enlighet med Bilaga
IX till Prospektforordningen ar de riskfaktorer som anges nedan begransade till sadana risker som Bolaget
beddmer ar specifika for Emittenten. De riskfaktorer som anges nedan ar inte rangordnade eller presenterade i
nagon sarskild ordning av betydelse. Beskrivningen av nedanstaende riskfaktorer baseras pa information som ar
tillganglig och uppskattningar som har gjorts per dagen féor Undantagsdokumentet.

Risker relaterade till affars- och verksamhetsinriktning
Forandrade hyresintakter, hyresutveckling och hyressattning

KlaraBos intakter bestar till storsta del av hyresintakter, vilka paverkas av fastigheternas uthyrningsgrad,
hyresnivaer samt hyresgasternas formaga att uppfylla sina betalningsforpliktelser. Koncernens hyresintikter
uppgick under rakenskapsaret 2025 till cirka 707,6 miljoner kronor, varav cirka 89 procent harrérde fran bostader
och cirka 11 procent fran kommersiella lokaler, samhallsfastigheter samt férrdd och parkeringsplatser.
Hyresséttningen for bostader forhandlas fram inom det kollektiva forhandlingssystemet tillsammans med lokala
hyresgastforeningar, medan hyresutvecklingen for kommersiella lokaler ar konjunkturberoende och paverkas
framst av faktorer som efterfragan, lokaltyp, utformning, standard och lage.

En minskad uthyrningsgrad, lagre hyresnivaer, samre betalningsformaga hos hyresgasterna samt felaktiga
antaganden om marknad, konkurrens och kunder kan péverka KlaraBos hyresintakter negativt. Om KlaraBo inte
kan omférhandla, fornya eller forlanga villkoren i hyresavtal vid deras utgang, behalla och/eller fylla vakanser,
eller inte lyckas kompensera 6kade kostnader med hojda hyresnivéaer, kan detta leda till minskade intakter for
Bolaget, vilket i sin tur skulle kunna ha en vésentlig negativ paverkan pa KlaraBos resultat och finansiella
stallning.

Forandrade drift- och underhéallskostnader

KlaraBos driftkostnader utgors huvudsakligen av kostnader for el, vdarme, vatten och renhallning. Under
rakenskapsaret 2025 uppgick Koncernens driftkostnader till cirka 227,9 miljoner kronor, vilket motsvarar cirka
72,8 procent av de totala fastighetskostnaderna pa cirka 313,2 miljoner kronor under samma period. Till f6ljd av
bestammelser i hyresavtal och regulatoriska krav ar KlaraBo vidare skyldig att uppratthalla byggnadernas och
bostadernas standard. En stor del av KlaraBos fastighetskostnader &r darfor hanforliga till underhallskostnader,
vilket bland annat innefattar det tekniska underhallet av fastigheterna, andra dolda fel och brister, skador (till
exempel elavbrott, fuktskador, brand, asbest eller mégel) och fororeningar. Under rakenskapsaret 2025 uppgick
underhallskostnader till cirka 35,4 miljoner kronor, vilket motsvarar cirka 11,3 procent av Koncernens totala
fastighetskostnader under samma period.

Stigande kostnader for drift eller underhéll medfér okade kostnader for KlaraBo i den mén eventuella
kostnadshgjningar inte kan, helt eller delvis, dverforas till KlaraBos hyresgaster genom reglering i hyresavtalen.
Den reglerade hyressattningen avseende privata hyresbostdder medfor vidare en risk for att generella
kostnadsokningar inte far genomslag i hyresutvecklingen, eller att sddant genomslag sker med fordrojning, samt
att hyresnivaerna utvecklas pa ett for fastighetsagaren oformanligt satt. Om KlaraBo inte kan kompensera for
Okade kostnader genom reglering av hyresavtalen eller genom att héja hyran vid omférhandling av hyresavtalet,
skulle detta kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Bolagets resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till fastighetsférvarv

Forvarv av fastigheter utgér en del av KlaraBos I6pande verksamhet. Under rikenskapsaret 2025 tilltradde
KlaraBo en fastighetsportfolj om 740 l&genheter i Helsingborg med ett fastighetsvarde om cirka 850 miljoner
kronor. Den 18 maj 2026 ingick Bolaget dven ett avtal med SBB avseende Portfoljférvarvet (se ”Risker relaterade
till Portfoljférvarvet” nedan).
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Vid genomftrande av forvéarv gor KlaraBo vissa antaganden, bland annat avseende den forvérvade fastighetens
framtida avkastning, risken for bortfall av hyresgéster samt of6érutsedda kostnader for hantering av miljokrav. Om
dessa antaganden visar sig vara felaktiga eller om forutséttningarna férandras, finns det en risk att de forvantade
fordelarna eller kostnadshesparingarna inte uppnas. Det finns dven en risk att KlaraBo misslyckas med att korrekt
vardera forvarvade fastigheter och dérmed betalar ett dverpris, vilket i efterhand kan leda till betydande
nedskrivningar och paverka Bolagets resultat negativt.

Fastighetstransaktioner kan &ven medfora betydande transaktionskostnader som inte alltid kan kompenseras,
exempelvis om en transaktion inte fullfoljs eller om ett forvarv atergar till foljd av att bestammelser i
avtalsvillkoren eller finansieringsforbehall aktualiseras. Fastighetsforvarv innebar vidare osékerheter, bland annat
avseende hanteringen av hyresgaster, oférutsedda kostnader for miljosanering och ombyggnad, tekniska problem
samt myndighetsbeslut och eventuella tvister om forvérvet eller fastighetens skick. Exponering for risker i
samband med fastighetsférvérv kan, om dessa forverkligas, leda till oforutsedda kostnader, vilket i sin tur skulle
kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa KlaraBos verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Risker relaterade till Portfoljférvarvet

Den 18 maj 2026 ingick Bolaget ett avtal med SBB avseende Portfoljforvérvet, i enlighet med vilket KlaraBo ska
forvarva en fastighetsportfolj omfattande totalt cirka 4 100 lagenheter genom Aktiedverlatelseavtalet. Enligt
villkoren for Portfoljforvarvet ska KlaraBo som en del av kdpeskillingen i transaktionen vid tilltrdde erldgga
betalning till SBB genom utstallande av en revers pa cirka 3 583 miljoner kronor som ska kvittas mot A-aktier
och B-aktier i KlaraBo. Portfoljforvarvet slutfordes, och Bolaget tilltradde fastighetsportféljen, den 23 september
2026.

Infor Portfoljforvarvet genomforde KlaraBo due diligence-granskningar i syfte att identifiera och undersdka de
risker som Portfoljforvarvet ar foremal for. Det finns dock en risk for att dessa due diligence-granskningar inte
har varit tillrdckliga eller &r behé&ftade med brister, och att de antaganden som KlaraBo gjort om Portféljforvérvet
darfor ar felaktiga. SBB har i Aktiedverlatelseavtalet lamnat vissa garantier och ataganden till KlaraBo avseende
fastighetsportfoljen. Det finns en risk att dessa garantier och ataganden inte dr heltdckande. Om det skulle visa sig
att skyddet inte tacker ett pavisat ansvar skulle Bolaget i sadant fall inte ha mojlighet att framstalla ersattningskrav
och darmed asamkas en skada som inte ar ersattningsgill. Vidare ar ataganden i avtalet och motsvarande skydd
generellt begransade i tid samt foremal for beloppstrosklar och andra kvalifikationer. Det finns saledes dven en
risk for att en skada inte ger rtt till ndgon eller full ersattning, d&ven om felet som gett upphov till skadan omfattas
av en garanti, ett atagande eller ndgot motsvarande skydd, vilket skulle kunna ha en vésentlig negativ paverkan
pa Bolagets finansiella stallning och resultat.

Risker relaterade till nybyggnation och projektutveckling

En del av KlaraBos verksamhet bestar av nybyggnation, om- och tillbyggnationer samt hyresgastanpassningar.
Under rakenskapsaret 2025 har Koncernen investerat cirka 172,7 miljoner kronor i befintliga
forvaltningsfastigheter och nyproduktionsinvesteringar uppgick under samma period till cirka 2,9 miljoner kronor.
Per den 30 juni 2026 hade Koncernen 781 lagenheter i projektutveckling.

KlaraBos mojlighet att genomfora foradling av befintliga fastigheter och nybyggnation &r bland annat beroende
av strategiska leveranttrer for leverans av material och specialanpassade I6sningar i samband med byggnation,
samt andra entreprendrer for utférandet av olika typer av arbeten pa fastigheterna. Om en viss leverantér eller
entreprendr inte formar att fullgora sina ataganden, exempelvis pa grund av kvalitetsbrister eller forseningar, eller
om samarbetet med en viss leverantor eller entreprendr inte fungerar val eller avbryts pa grund av exempelvis
konkurs, och avtal med viktiga leverantorer eller entreprendrer forsenas eller upphér med kort varsel, finns det en
risk att KlaraBo inte kan anlita ersattare pa motsvarande villkor, vilket kan leda till okade kostnader och
forseningar i projekten.

Vidare &r nybyggnation och stdrre anpassningsprojekt férenade med betydande investeringar, och det finns en risk
att kostnaderna, helt eller delvis, inte kan kompenseras genom hdéjda hyror eller sdnkta kostnader. Investerings-
och projektkostnader kan dven bli hogre &n forvéntat till foljd av forseningar, of6rutsedda héndelser eller
forandringar i regelverk och detaljplaner. KlaraBo kan &ven misslyckas med att erhdlla nddvandiga
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myndighetstillstnd, vilket kan leda till att projekt inte genomfors alls. Aven ett slutfort projekt kan misslyckas
med att uppna avsedda resultat, vilket kan minska lonsamheten eller leda till negativ avkastning pa investeringarna.

Om ovan namnda risker skulle forverkligas och KlaraBo inte kan erhalla kompensation fér sadana ckade
kostnader eller inkomstbortfall, skulle detta kunna ha en visentlig negativ paverkan pa Bolagets tillvaxt och
resultat.

Negativ publicitet

Ryktesrisk ar risken att en handelse eller omstandighet kan paverka Bolagets anseende negativt bland hyresgaster,
anstéllda, myndigheter, samarbetspartners och andra intressenter, vilket i sin tur kan leda till intaktsforluster for
Bolaget. Ett gott anseende ar darfor avgorande for Bolaget, dess verksamhet och resultatférmaga. Om Bolagets
fastigheter eller tjanster inom ramen for verksamheten inte lever upp till malgruppens férvantningar, finns det en
risk for att hyresgaster och andra intressenter tappar fortroende for Bolaget, vilket i férlangningen kan skada
Bolagets renommé. Darutéver kan Bolagets renommé skadas om anstéllda eller styrelseledaméter, ledande
befattningshavare eller nyckelpersoner i Bolaget agerar i strid med Bolagets vérderingar. Aven omotiverad negativ
publicitet kan skada Bolagets renommé. Férsamrat renommé kan paverka Bolagets majligheter att bedriva sin
verksamhet pa onskat satt, attrahera och behalla personal samt hyresgaster, vilket skulle kunna fa en vasentlig
negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Risker relaterade till makroekonomiska faktorer

KlaraBos verksamhet paverkas i hog grad av forhallandena pa fastighetsmarknaden, som i sin tur paverkas av
makroekonomiska faktorer, sdsom konjunkturutveckling, ekonomisk tillvaxt, sysselsattningsgrad,
byggnadsaktivitet, demografiska foréndringar, energikostnader, inflation och réntefluktuationer och andra
faktorer utanfor Koncernens kontroll. En forsamrad global makroekonomisk och geopolitisk miljo, inklusive
politisk instabilitet, vdpnade konflikter, naturkatastrofer, pandemier och okade energikostnader, kan ha en
vasentlig negativ paverkan pa den globala ekonomin och i sin tur pa Bolaget. Exempelvis har konflikten i Ukraina,
utvecklingen i Gaza samt handelskonflikter mellan USA och Kina haft en direkt och véasentlig paverkan pa den
globala ekonomin. Sanktionerna mot Ryssland och de eskalerade spanningarna mellan Ryssland och Europa och
USA har historiskt negativt paverkat, och kommer sannolikt i framtiden att negativt pdverka, den globala
ekonomin och darmed KlaraBo. Osékerheten och inflationen till foljd av sddana globala handelser har en direkt
paverkan pa hyresmarknaden, hyresgésternas betalningsformaga, vakansgrader och fastighetsvarderingar.

Koncernens intakter ar till stor del beroende av hyresintikter. Makroekonomiska faktorer som inverkar pa
efterfragan pa hyresmarknaden, vakansgrader och hyresnivaer kan darfor fa en vasentligt negativ effekt pa
Koncernens resultat. Okad inflation riskerar dven att paverka Koncernens lénsamhet och KlaraBos operativa
kostnader.

Eventuella Iangsiktiga ekonomiska effekter till foljd av geopolitiska handelser och makroekonomisk instabilitet
ar osakra, men risken &r att Bolagets intakter minskar i den man vakansgraden, hyresnivaerna, hyresgésternas
betalningsférmaga och fastighetsvarderingar paverkas negativt. Om ndgon av ovan namnda risker skulle realiseras
kan detta ha en vasentlig negativ paverkan pa Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stallning.

Risker relaterade till Fusionen med Sveafastigheter

Fusionen med Sveafastigheter exponerar Bolaget for flertalet risker, daribland att en del eller alla férvantade
fordelar med Fusionen inte forverkligas, eller inte intraffar inom den tid som forvéntas. En effektiv integration av
KlaraBos och Sveafastigheters verksamheter och forverkligandet av relaterade kostnads- och intdktssynergier
forvéintas 6ka resultatet for den sammanslagna koncern som blir resultatet av Fusionen (det ”Sammanslagna
Bolaget”) bade pa ldng och kort sikt, men risken finns att detta inte sker. Ovantade svarigheter nar det galler
integration eller ledning av de sammanslagna verksamheterna kan leda till att ledningen fér det Sammanslagna
Bolaget vander sin uppmarksamhet fran den befintliga verksamheten och aven till att de vantade fordelarna inte
forverkligas inom den forvéantade tidsramen eller éverhuvudtaget. Om ledningens uppmarksamhet avleds och det
uppstar fordréjningar eller svarigheter i samband med Fusionen och samordningen av de tva bolagens verksamhet,
kan det fa en negativ effekt pa verksamheten, de finansiella resultaten, den finansiella stallningen eller kursen pa
det Sammanslagna Bolagets aktier efter Fusionen. Vidare, om inte samtliga av de forvéntade fordelarna med
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Fusionen forverkligas, eller om det Sammanslagna Bolaget inte lyckas hantera integrationen, kan det fa en
vasentlig negativ effekt pa det Sammanslagna Bolagets verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Vidare forutsatter genomforandet av Fusionen fortfarande att ett antal villkor uppfylls eller avstas fran enligt
Fusionsplanen, inklusive att Emissionen har registrerats hos Bolagsverket, att Nasdaq Stockholm har beslutat att
uppta de B-aktier som ska emitteras som fusionsvederlag till handel och att Fusionen inte omdjliggors eller
vasentligt forsvaras, helt eller delvis, pa grund av lagar, domstolsbeslut, myndighetsbeslut eller liknande. Det kan
inte garanteras nar villkoren kommer att uppfyllas eller avstas fran eller att inga andra handelser intraffar som
fordrojer Fusionen eller leder till att den inte kan fullféljas.

Om ovan ndmnda risker skulle forverkligas, skulle detta, var och en for sig eller tillsammans, kunna ha en vésentlig
negativ paverkan pa Bolaget, dess finansiella stallning och resultat.

Bolagets finansiella situation
Ranterisk

Ranterisk ar risken for att forandringar i rantorna paverkar KlaraBos rantekostnader och darmed far en negativ
effekt pa Koncernens resultat och kassafloden. KlaraBos verksamhet finansieras, forutom med eget kapital, genom
upplaning fran kreditinstitut som I6per med rorlig ranta, och rantekostnader utgér en av Koncernens storsta
kostnadsposter. Detta medfor att KlaraBo &r exponerat for ranterisk. Per den 30 juni 2026 uppgick Koncernens
beldningsgrad till cirka 49,8 procent och Koncernens rantebdrande skulder till cirka 5 060,8 miljoner kronor.
Koncernens genomsnittliga ranta per den 30 juni 2026 uppgick till cirka 3,7 procent, inklusive derivat.

Rantor har historiskt paverkats av, och kommer sannolikt dven i framtiden att paverkas av, ett flertal faktorer,
sasom makroekonomiska faktorer, som inflationsforvantningar, hushallens finansiella kapacitet, valutapolitik och
de marginaler som kreditinstituten tillampar samt faktorer kopplade till Koncernens verksamhet och bransch.
Okade réntor och finansiella kostnader kan, mot bakgrund av Koncernens totala rantebarande skulder och att
rantekostnader utgor en av Koncernens storsta kostnadsposter, ha en vasentlig negativ paverkan pé KlaraBos
finansiella stallning.

Marknadsrantorna kan dven komma att paverka den del av KlaraBos skulder som omfattas av ranteswappar, vilka
redovisas till verkligt véarde i balansrakningen. Nar marknadsrantorna forandras uppstar ett teoretiskt Gver- eller
undervirde pé rantederivaten som inte ar kassaflodespaverkande. Om marknadsrantorna sjunker minskar
marknadsvérdet pa KlaraBos rantederivat, vilket paverkar KlaraBos resultat negativt och skulle kunna ha en
vasentlig negativ paverkan pa KlaraBos finansiella stallning.

Fastigheternas vardeférandring

KlaraBo dr exponerat mot forédndringar av fastighetsportféljens marknadsvarde. KlaraBo redovisar sina fastigheter
till verkligt varde och samtliga fastigheter, med undantag av pagaende nyproduktion, vérderas per bokslutsdatum
av externa varderingsfirmor auktoriserade i enlighet med MRICS (Member of the Royal Institution of Chartered
Surveyors). Vardet pa KlaraBos forvaltningsfastigheter uppgick per den 31 december 2025 till cirka 10 600,8
miljoner kronor.

Underlaget for varderingen utgdrs i samtliga fall av information om fastighetens skick, hyreskontrakt, 16pande
driftkostnader, vakanser och planerade investeringar samt en analys av befintliga hyresgaster. Det finns en risk att
varderingarna har baserats pa antaganden som helt eller delvis inte stimmer, eller att antagandena i efterhand blir
inaktuella till foljd av andrade forhallanden, vilket kan ge en felaktig bild av vardet p& Koncernens
fastighetsportfolj och darmed &ven av Koncernens finansiella stallning. Vardet pd Koncernens fastigheter
paverkas vidare av ett antal faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom vakansgrad, hyresniva, kontraktslangd och
driftkostnader, dels marknadsspecifika sdsom avkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamforbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets- som marknadsspecifika forsamringar kan foranleda att
vardet pa fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa KlaraBos verksamhet,
finansiella stallning och resultat. Ett minskat fastighetsvarde kan aven medfora en risk att KlaraBo inte erhaller
ny finansiering, eller att ny finansiering maste ske till ett hogre pris an tidigare. Detta kan i sin tur leda till minskade
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intékter, eftersom KlaraBo inte kan ta till vara investeringsméjligheter, eller 6kade kostnader till foljd av dyrare
finansiering.

Eftersom KlaraBos redovisade tillgangar till évervagande del utgors av fastigheter skulle en vardeminskning fa
negativa konsekvenser fér KlaraBo. Om fastighetsspecifika och/eller marknadsspecifika faktorer intraffar som
paverkar vardet pa Koncernens fastigheter negativt, skulle detta i sin tur kunna ha en vasentlig negativ paverkan
pé KlaraBos finansiella stéllning.

Finansierings- och refinansieringsrisk

Med finansierings- respektive refinansieringsrisk avses risken att KlaraBo inte kan erhalla nddvéndig finansiering
eller att finansiering inte kan fornyas vid utgangen av dess l6ptid, alternativt att den endast kan erhallas eller
fornyas till villkor som &r mindre férmanliga for KlaraBo.

En stor del av KlaraBos verksamhet finansieras med externt kapital och finansieringen sker genom traditionella
banklan med primért fastighetsinteckningar som sékerhet. Koncernen &r darfér beroende av tillforlitlig tillgang
till finansiering. Om KlaraBo inte kan refinansiera, forlanga eller 6ka befintlig finansiering, eller endast kan
erhalla sadan finansiering pa icke-tillfredsstallande villkor, eller om befintliga 1an sags upp till omedelbar
betalning, skulle detta kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Bolagets resultat och finansiella stéllning.

Laneavtal kan vidare innehalla villkor som innebér begransningar for KlaraBos verksamhet. KlaraBos ataganden
i laneavtalen avser bland annat rantetackningsgrad och belaningsgrad. Om KlaraBo i framtiden skulle bryta mot
sadana villkor eller andra ataganden kan det ge langivaren ratt att siga upp lanen till omedelbar betalning,
varigenom Bolaget kan behdva ta in ytterligare externt kapital for att fullgora sina &taganden. Detta skulle kunna
leda till minskade intakter da KlaraBo inte kan ta till vara olika investeringsmojligheter, alternativt okade
kostnader till foljd av dyrare finansiering, vilket i sin tur skulle kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Bolagets
verksamhet. Om KlaraBo skulle bryta mot nagot eller nagra av sina ataganden kan det aven leda till att sékerheter
tas i ansprék av langivare, vilket skulle kunna ha en vasentlig negativ paverkan pa Bolagets finansiella stéallning.

Juridiska och regulatoriska risker
Risker kopplade till lagar och tillstand

Att bedriva fastighetsverksamhet &r i hog utstrdckning beroende av lagar och andra férordningar samt
myndighetsbeslut avseende exempelvis plan- och byggatgérder, miljo, subventioner, sakerhet och byggnormer.
Framtida eventuella forandringar i lagar sdsom skattelagstiftningen, regleringar och myndighetsféreskrifter staller
krav pa KlaraBo och dess formaga att anpassa sig till sddana forandringar och kan komma att fa en negativ effekt
pé Koncernens resultat. Lagar och regelverk som omfattar fastighetsmarknaden styrs ofta av politiska beslut och
kan darfor komma att andras med kort varsel, vilket kan paverka KlaraBos dagliga verksamhet i olika avseenden.
Vidare kan forandringar i subventioner sdsom investeringsstdd, skattelagstiftning och férordningar i betydande
utstrackning paverka forutsattningarna for KlaraBos verksamhet.

En del av KlaraBos verksamhet utgérs av nyproduktion och utveckling av befintliga fastigheter. For att Bolagets
forvaltningsfastigheter och projekt ska kunna anvandas och utvecklas som avsetts kan det kravas olika tillstand
och beslut, exempelvis bygglov, detaljplaner och fastighetsbildningar. Det finns en risk att Koncernen i framtiden
inte beviljas de tillstdnd eller erhaller de beslut som kréavs for att anvanda och utveckla dess fastigheter pa ett
onskvart satt. Aven om Bolaget beviljas tillstand eller erhéller beslut som &r nédvéndiga for Bolagets verksamhet
finns det en risk att dessa dverklagas eller pa annat satt fordrojs, vilket innebar en risk att entreprenaderna inte kan
genomforas enligt bestamd tidplan, vilket kan medféra att pdgdende eller planerade projekt blir vasentligt
fordréjda. Om forandringar i lagar och regler intraffar som medfor 6kade kostnader for KlaraBo, skulle detta
kunna ha en vésentlig negativ paverkan pa KlaraBos resultat och finansiella stallning.

Miljorisker
KlaraBo &r foremal for miljo-, hélso- och sakerhetslagstiftning samt andra regelverk som relaterar till forvary,
&gande och forvaltning av fastigheter. Exempelvis foljer det av miljobalken (1998:808) att den part som bedrivit

verksamhet vilken bidragit till férorening ocksa ar ansvarig for sanering. Om ingen sadan part kan verkstalla eller
betala for saneringen ska ansvaret béras av den part som forvarvat fastigheten efter det att miljébalken tradde i
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kraft den 1 januari 1999, forutsatt att den parten vid tiden for forvérvet var medveten om féroreningen eller borde
ha upptackt denna. Detta innebdr att krav under vissa omstandigheter kan riktas mot KlaraBo for sanering eller
efterbehandling pa grund av forekomst av eller misstanke om fdroreningar i mark, vattenomraden eller
grundvatten, for att sakerstalla att fastigheten ar i ett sddant skick som kravs enligt miljébalken.

Miljoriskerna i KlaraBos verksamhet bestar framst i risken att fororeningar och giftiga amnen patréffas i
fastighetsportféljen. | den del av fastighetsportféljen som harror sig fran 1960- till 1970-talet finns risk for att
miljogifter kan patraffas och komma att stdlla krav pa olika typer av utredningar och avhjalpande.
Entreprenadverksamhet medfor vidare en risk for att kdnda eller okdnda markféroreningar sprids vid exempelvis
utforandet av olika markarbeten, till exempel schaktning, och kan vara mer omfattande &n vad Bolaget rdknat med.

Ovan namnda risker skulle, om de realiseras, kunna ha en vasentlig negativ péverkan pa Bolagets resultat och
finansiella stallning.

Tvister, ansprak, utredningar och rattsprocesser

KlaraBo kan bli inblandat i tvister i samband med sin verksamhet. Tvister kan avse fordringar fran eller pa
hyresgaster, leverantorer till Bolaget eller goras av myndigheter mot Bolaget. Tvister kan ocksa uppsta i samband
med forvarv eller avyttringar av fastigheter eller avse miljéforhallanden. Om en rattsprocess inleds och Bolagets
motparter vinner framgang kan detta, och andra tvister, rattsliga forfaranden eller andra utredningar och
stamningar, ha en vasentlig negativ paverkan pa Bolagets resultat och finansiella stallning.

8. AKTIERNAS KANNETECKEN

Bolagets aktiekapital ska utgéra lagst 7 500 000 kronor och hégst 30 000 000 kronor. Antalet aktier ska vara lagst
150 000 000 stycken och hogst 600 000 000 stycken. Bolaget har tva aktieslag, A-aktier och B-aktier. A-aktier
berattigar till tio (10) roster per aktie och B-aktier berattigar till en (1) rost per aktie.

Aktier av varje aktieslag kan utges till ett antal motsvarande hela aktiekapitalet. Per dagen for detta
Undantagsdokument uppgar Bolagets registrerade aktiekapital till 7 894 287,55 kronor och antalet utgivna aktier
uppgar till 157 885 751, varav 16 300 000 A-aktier och 141 585 751 B-aktier. Nar Emissionen har registrerats
kommer Bolagets aktiekapital att uppga till 13 274 157,70 kronor. Antalet utgivna aktier kommer att uppga till
totalt 265 483 154 stycken, varav 48 900 001 A-aktier och 216 583 153 B-aktier.

B-aktier i KlaraBo ar registrerade i ett avstamningsregister enligt lagen (1998:1479) om vardepapperscentraler
och kontoféring av finansiella instrument. Detta register fors av Euroclear Nordics AB, Box 191, 101 23
Stockholm. ISIN-koden for Bolagets B-aktier & SE0010832287. KlaraBos B-aktier &r upptagna till handel pa
Nasdaq Stockholm och handlas under kortnamnet "KLARA B”.

Vid genomférandet av Fusionen med Sveafastigheter kommer KlaraBo att upplésas utan likvidation och tjugotva
(22) B-aktier i KlaraBo berattigar innehavaren att erhélla 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. Detta motsvarar cirka
0,4091 nya A-aktier respektive B-aktier i Sveafastigheter per A-aktie respektive B-aktie i KlaraBo.

9. UTSPADNING OCH AKTIEINNEHAV EFTER EMISSIONEN

Fére Emissionen uppgick det totala antalet utgivna aktier i KlaraBo till 157 885 751, varav 16 300 000 A-aktier
och 141 585 751 B-aktier. Genom Emissionen blir utspadningen for befintliga aktiedgare cirka 40,5 procent. Efter
genomforande av Emissionen uppgar antalet emitterade och utestdende aktier i KlaraBo till 265 483 154 aktier,
varav 48 900 001 A-aktier och 216 583 153 B-aktier.

10. UPPTAGANDE TILL HANDEL

De B-aktier som emitteras i Bolaget genom Emissionen forvantas tas upp till handel pa Nasdag Stockholm
omkring den 24 september 2026.
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