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Revisorsyttrande over fusionsplan enligt 23 kap. 11 §
aktiebolagslagen (2005:551)

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

Vi har granskat fusionsplanen daterad 2026-05-18.

Styrelsernas ansvar for fusionsplanen

Det ar styrelserna i Sveafastigheter AB (publ) (6vertagande bolag) och KlaraBo Sverige AB (publ)
(6verlatande bolag) som har ansvaret for att ta fram fusionsplanen enligt aktiebolagslagen och for att det
finns en sadan intern kontroll som styrelserna bedémer nédvandig for att kunna ta fram fusionsplanen
utan vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att géra vara uttalanden pa grundval av var granskning. Vi har utfért granskningen enligt
FAR:s rekommendation RevR 4 Granskning av fusionsplan. Denna rekommendation kraver att vi
planerar och utfér granskningen for att uppna begransad sakerhet att fusionsplanen inte innehaller
vasentliga felaktigheter och att fusionen inte medfér fara for att borgenarerna i det évertagande bolaget
inte ska fa sina fordringar betalda. Revisionsféretaget tillampar International Standard on Quality
Management 1, som kraver att foretaget utformar, implementerar och hanterar ett system for
kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutdvningen och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar. Vi ar oberoende i férhallande till
Sveafastigheter AB (publ) och KlaraBo Sverige AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Granskningen innefattar att genom olika atgarder inhamta bevis om belopp och annan information i
fusionsplanen, vilka metoder som anvants vid varderingen, bestdmmande av fusionsvederlaget och fara
for att borgenarerna inte ska fa sina fordringar betalda. Revisorn valjer vilka atgarder som ska utféras,
bland annat genom att bedéma riskerna fér vasentliga felaktigheter i fusionsplanen, vare sig dessa beror
pa oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbeddémning beaktar revisorn de delar av den interna
kontrollen som ar relevanta for hur styrelserna tagit fram fusionsplanen i syfte att utforma
granskningsatgarder som ar andamalsenliga med hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora
ett uttalande om effektiviteten i bolagens interna kontroll. Granskningen har begransats till dversiktlig
analys av fusionsplanen och underlag till denna samt forfragningar hos bolagens personal. Vart
bestyrkande grundar sig darmed pa en begransad sakerhet jamfért med en revision. Vi anser att de
bevis vi har inhamtat ar tillrdckliga och andamalsenliga som grund fér vara uttalanden.
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Uttalanden

Grundat pa var granskning har det inte framkommit nadgra omstandigheter som ger oss anledning att
anse att

« anvanda varderingsmetoder &r olampliga, se beskrivning under Ovriga upplysningar,

- fusionsvederlaget och grunderna for dess fordelning inte har bestéamts pa ett sakligt och korrekt satt
eller att fusionsplanen i évrigt inte uppfyller aktiebolagslagens krav,

« fusionen medfér fara for att borgenarerna i Sveafastigheter AB (publ) (det évertagande bolaget) inte
ska fa betalt for de fordringar som tagits upp i fusionsplanen.

Ovriga upplysningar

Genomférandet av fusionen ar villkorat av att KlaraBo Sverige AB (publ) (’KlaraBo”) fére det att fusionen
genomfdrs forvarvar en fastighetsportfolj fran SBB i Norden AB, ("Portféljforvarvet” respektive "SBB-
Portféljen”). Képeskillingen for SBB-Portfdljen baseras pé ett underliggande fastighetsvarde enligt
externa varderingsutlatanden fran Savills Sweden AB ("Savills”), med varderingstidpunkt den 31 mars
2026, vilka varderar det langsiktiga substansvardet i SBB-Portfdljen till 3 583 miljoner kronor. Savills har
genomfoért en marknadsvardering av 162 varderingsobjekt och projektvardering av 4 varderingsobjekt
(projektvarderingsmetodiken kan enligt Savills ge ett annat varde an en marknadsvardebedémning).
Genomférandet av Portfoljforvarvet ar villkorat av (1) att bolagsstdmman i KlaraBo godkanner
férvarvsemissionen, (2) att bolagsstammorna i KlaraBo och Sveafastigheter AB (publ)
("Sveafastigheter”) godkanner fusionen och de tillhdrande villkorade besluten, (3) att Konkurrensverket
godkanner fusionen inklusive Portfoljfférvarvet, samt (4) att Bolagsverket eller, om tillampligt, domstol ger
KlaraBo och Sveafastigheter tillstand att verkstalla fusionen.

KlaraBos styrelse kommer, som en del av fusionen och for att uppna ett [ampligt utbytesférhallande, att
foresla att den extra bolagsstamman beslutar att godkanna en villkorad extraordinar utdelning om 1,40
kronor per aktie ("Extrautdelningen”) och att styrelsen bemyndigas att faststélla avstamningsdagen for
Extrautdelningen. Extrautdelningen ar villkorad av samma villkor som Portfoljférvarvet och
férvarvsemissionen kommer att genomféras efter avstdmningsdagen fér Extrautdelningen, vilket innebar
att vederlagsaktierna inte ger ratt till Extrautdelningen.

Fusionsvederlaget har bestamts med avsikt att ge en skalig fordelning av vardet av det sammanslagna
bolaget mellan aktieagarna i Sveafastigheter och KlaraBo med beaktande av férvarvsemissionen. Vid
bestdammandet av ett skaligt fusionsvederlag for bade Sveafastigheters och KlaraBos aktiedgare har
styrelserna éverenskommit om en relativvardering baserad pa det bedomda langsiktiga substansvardet
for respektive bolag, och med beaktande av vissa specifikt identifierade justeringsposter.

Vardet for Sveafastigheter har bestamts utifran bolagets bedémda langsiktiga substansvarde med
varderingstidpunkt den 31 mars 2026. Detta uppgar till 16 065 miljoner kronor, motsvarande 81,40
kronor per aktie exklusive egna aktier, vilket stdds av varderingsrapporter framtagna av Savills och
Newsec Advisory Sweden AB ("Newsec”). Savills har genomfért en marknadsvardering av 196
varderingsobjekt och projektvardering av 44 varderingsobjekt (projektvarderingsmetodiken kan enligt
Savills ge ett annat varde an en marknadsvardesbedémning). | férhallande till relativvarderingen har det
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langsiktiga substansvardet for Sveafastigheter justerats ned med ett totalt belopp om 3,1 miljoner kronor
hanforligt till vardet av aktierattsprogrammet.

Vardet for KlaraBo samt teckningskursen for vederlagsaktierna har likaledes bestamts utifran KlaraBos
bedémda langsiktiga substansvarde med varderingstidpunkt den 31 mars 2026. Detta uppgar till 5 264
miljoner kronor, motsvarande 35,03 kronor per aktie exklusive egna aktier, vilket stdds av
varderingsrapporter framtagna av Savills som har genomfért en marknadsvardering av samtliga
varderingsobjekt. | férhallande till relativvarderingen har det langsiktiga substansvardet for KlaraBo
justerats ned med den aktieutdelning om 0,25 kronor per utdelningsberattigad aktie i KlaraBo som
beslutades om pa arsstamman i KlaraBo den 29 april 2026, Extrautdelningen om 1,40 kronor per aktie
och 11,3 miljoner kronor hanforligt till kostnader kopplade till aterkdp och makulering av KlaraBos
utestadende 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
varderingen.

Av fusionsplanen framgar att styrelserna anser att fusionen ar till fordel for bolagen och deras aktiedgare
samt att utbytesrelationen ar skalig. KlaraBo har inhamtat en fairness opinion fran Deloitte AB, daterad
den 18 maj 2026, enligt vilken utbytesrelationen ar skalig for KlaraBos aktiedgare ur ett finansiellt
perspektiv. Sveafastigheter har inhamtat en fairness opinion fran KPMG AB, daterad den 18 maj 2026,
enligt vilken utbytesrelationen ar skalig for Sveafastigheters aktieagare ur ett finansiellt perspektiv.

Fusionsvederlaget har, med beaktande av ovan namnda faktorer 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 22 B-aktier i KlaraBo berattigar innehavaren att
erhalla 9 nya B-aktier i Sveafastigheter och 22 A-aktier i KlaraBo berattigar innehavaren att erhalla 9 nya
A-aktier i Sveafastigheter. Nagot kontant vederlag utgar inte.

Beraknat pa antalet utestdende aktier i KlaraBo per dagen for fusionsplanen, med tillagg av
vederlagsaktierna, kommer det totala antalet nyemitterade aktier i Sveafastigheter att uppga till 105 500
557, varav 20 004 545 A-aktier och 85 496 012 B-aktier och aktiedgarna i KlaraBo, efter genomforandet
av forvarvsemissionen, skulle saledes totalt inneha cirka 35 procent av aktierna och résterna i det
sammanslagna bolaget.

Detta yttrande har endast till syfte att fullgéra det krav som uppstalls i 23 kap. 11 § aktiebolagslagen och
far inte anvandas for nagot annat &ndamal.

Malmo den 18 maj 2026
Revisor utsedd av KlaraBo Sverige AB (publ):s bolagsstamma

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor
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Deltagare

OHRLINGS PRICEWATERHOUSECOOPERS AB 556029-6740 Sverige

Signerat med Svenskt BankID 2026-05-18 04:54:44 UTC

Undertecknare Datum

Namn returnerat frdn Svenskt BankID: Mats Erik Akerlund

Mats Akerlund
Auktoriserad revisor

Leveranskanal: E-post
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        Revisionshistorik


        

        
            
            
                
                    2026-05-18 04:42:46 UTC
                    Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB skickade dokumentet.


                

                
                
                    Mats Åkerlund på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB som en undertecknare fick åtkomst.


                

                
                

            

            
            
                
                    2026-05-18 04:54:27 UTC
                    Mats Åkerlund på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB öppnade för första gången.


                

                
                

            

            
            
                
                    2026-05-18 04:54:44 UTC
                    Mats Åkerlund på Öhrlings PricewaterhouseCoopers AB signerade.


                

                
                

            

            
            
                
                    2026-05-18 04:54:44 UTC
                    Alla undertecknare har signerat.


                

                
                

            

            
        

    




SDO for Mats Åkerlund (36408246):
{"orderRef": "019e396f-8a55-7079-b876-77e11b27ada5", "status": "complete", "completionData": {"user": {"personalNumber": "197106020576", "name": "Mats Erik \u00c5kerlund", "givenName": "Mats Erik", "surname": "\u00c5kerlund"}, "device": {"ipAddress": "94.234.64.206", "uhi": "9kM3BKbhna+ciPf8kjNFousYhtE="}, "bankIdIssueDate": "2022-11-17Z", "signature": "", "ocspResponse": ""}}
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