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VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprattats med anledning av den
forestdende nyemissionen av B-aktier i KlaraBo Sverige AB (publ), org.
nr. 559029-2727, ett svenskt publikt aktiebolag, med foretradesratt for
befintliga aktieagare ("Foretradesemissionen” eller "Erbjudandet”).
Med "KlaraBo”, "Bolaget” eller "Koncernen” avses i detta Prospekt,
beroende pa sammanhanget, KlaraBo Sverige AB (publ), den koncern
vari KlaraBo ar moderbolag eller ett dotterbolag i koncernen. ABG
Sundal Collier AB ("ABG Sundal Collier”) och Swedbank AB (publ)
("Swedbank”) ar tillsammans "Joint Global Coordinators”, och
Fredersen Advokatbyra AB, org. nr. 556688-7138, ar legal radgivare

till Bolaget i samband med Erbjudandet. For innebérden av vissa
definierade termer som anvands i Prospektet, vanligen se avsnitt
"Vissa definitioner”.

Prospektet har upprattats i enlighet med reglerna i Europa-
parlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017
("Prospektforordningen”). Prospektet har godkants och registrerats
av Finansinspektionen i enlighet med Prospektférordningen. Finans-
inspektionens godkannande 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 webbplats
(www.klarabo.se), ABG Sundal Colliers webbplats (www.abgsc.com)
och Swedbanks webbplats (www.swedbank.se/prospekt), samt kommer
att finnas tillgangligt pa Finansinspektionens webbplats (www.fi.se)
(information som tillhandahalls via webbplatserna ingar inte i
Prospektet). Ovrig information pa Bolagets webbplats eller andra webb-
platser som hanvisas till i Prospektet &r inte inforlivade i Prospektet och
utgor inte en del av detta Prospekt om informationen inte specifikt infor-
livas genom hanvisning i Prospektet. Prospektet finns &ven tillgangligt i
fysisk form (papperskopia) pa Bolagets huvudkontor (besoksadress:
Hyllie Vattenparksgata 11A, Van 10, 215 32 Malmo).

Erbjudandet &r inte avsett for allménheten i nagon annan jurisdiktion
an Sverige. Aktierna i Erbjudandet har inte och kommer inte att regist-
reras enligt den vid var tid gallande U.S. Securities Act fran 1933
("Securities Act”) och inga aktier i Bolaget far erbjudas, tecknas, séljas
eller ¢verlatas, direkt eller indirekt, i eller till USA. Vidare ar Erbjudandet
inte riktat till personer som ar bosatta i Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika, Sydkorea,
Ryssland, Belarus eller i nagon annan jurisdiktion dar deltagande skulle
krava ytterligare prospekt, registreringar eller andra atgarder an vad
som foljer av svensk lag. Prospektet, anmalningssedeln 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 forvarv 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 folja sddana
restriktioner. Atgard i strid med restriktionerna kan utgéra brott mot
tillamplig vardepapperslagstiftning.

| medlemslander som omfattas av Prospektférordningen — férutom
Sverige — kan ett erbjudande av vardepapper endast lamnas i enlighet
med ett undantag i Prospektférordningen. Prospektet distribueras
endast till och riktar sig endast till (i) personer som befinner sig utanfor
Storbritannien eller (ii) 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 dberopas av
personer som inte ar relevanta personer. Alla investeringar eller
investeringsaktiviteter som Prospektet avser ar endast tillgangliga for
relevanta personer och kommer endast riktas till relevanta personer.

En investering i Bolagets aktier ar forenad med sarskilda 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 ochrisker, och
i det avseendet endast forlita sig pa informationen i Prospektet (samt
eventuella tillagg till Prospektet). Varken offentliggérandet eller distri-
butionen av Prospektet innebar att uppgifterna i Prospektet ar aktuella
vid nagon tidpunkt efter datumet for Prospektet, eller att Bolagets
verksamhet, resultat eller finansiella stalining ar oférandrad efter detta

datum. For det fall det sker férandringar i den information som anges i
Prospektet under perioden efter det att Prospektet har godkants av
Finansinspektionen men fére det att anmalningsperioden for Erbju-
dandet l6pt ut eller de nya B-aktierna tagits upp till handel pa Nasdaq
Stockholm kommer sadana férandringar att offentliggéras i den utstrack-
ning som det kravs av tillamplig lag.

Joint Global Coordinators respektive Fredersen Advokatbyra 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 fér nagot annat uttalande
eller kommande uttalanden av Bolaget, Joint Global Coordinators eller
Fredersen Advokatbyra, eller & deras vagnar, i relation till KlaraBo,
B-aktierna, eller Erbjudandet. Inget i detta Prospekt &r, eller ska forlitas
pa som ett [6fte eller en utfastelse i detta avseende, varken avseende det
forflutna eller framtiden. | enlighet harmed fransager sig Joint Global
Coordinators och Fredersen Advokatbyra i den méan det ar tillatet enligt
lag allt ansvar som Joint Global Coordinators eller Fredersen Advokat-
byra annars skulle ha vad avser detta Prospekt eller nagot sadant
uttalande som avses ovan.

Ingen person ér eller har gjorts behdrig att for Bolagets rakning ge
nagon information eller lamna nagon utfastelse eller garanti i samband
med Erbjudandet annat &n vad som anges i Prospektet och, om givits
eller lamnats, kan sadan information, utfastelse eller garanti inte forlitas
till som om den givits eller lamnats med Bolagets godkannande och
Bolaget tar inte nagot ansvar avseende nagon sadan information,
utfastelse eller garanti. Vidare lamnar ingen i Bolagets styrelse eller
nagon annan nagon utfastelse eller garanti, uttrycklig eller underfor-
stadd, med undantag fér vad som féljer av tillamplig lag, vad avser
korrektheten och/eller fullstandigheten av den information som anges i
Prospektet. Tvist i anledning av Prospektet, Erbjudandet eller andra
legala fragor i samband darmed ska exklusivt avgoras 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. Sddana framtidsinriktade uttalanden ar forenade med
bade kénda och okanda risker och omstandigheter utanfor Bolagets
kontroll. Alla uttalanden i Prospektet bortsett fran uttalanden om histo-
riska eller nuvarande fakta eller forhallanden ar framtidsinriktade
uttalanden. Framtidsinriktade uttalanden gors i flertalet avsnitt i
Prospektet och kan identifieras genom anvandandet av termer och
uttryck sadsom “skulle kunna”, "kan”, "bor”, "forvantade”, "uppskattas”,
"sannolikt”, "beraknad”, "planerar att”, "stravar efter” eller boéjningar av
sadana 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 framtids-
inriktade uttalandena galler endast per dagen for Prospektet. Bolaget
har ingen avsikt att publicera uppdaterade framtidsinriktade uttalanden
eller annan information i Prospektet baserat pa ny information, framtida
handelser etcetera utdver vad som kravs enligt Prospektférordningen.
Prospektet innehaller bransch- och marknadsinformation hanforlig 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 offentliggjorts av tredje part, har inga sakférhallanden utelamnats
som skulle géra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande.
Bolaget har emellertid inte sjalvstandigt verifierat korrektheten eller full-
standigheten av nagon tredjepartsinformation och Bolaget kan darfor
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. Utéver vad som uttryckligen anges
har ingen information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets
revisorer.
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ERBJUDANDET | SAMMANDRAG

Foretradesratt

De som pa avstamningsdagen ar registrerade som aktieagare i KlaraBo erhaller en (1) teckningsratt for varje innehavd aktie i KlaraBo, oavsett
aktieslag. Teckningsratterna berattigar innehavaren att med foretradesratt teckna nya B-aktier i Foretradesemissionen, varvid fem (5) tecknings-

ratter ger ratt till teckning av en (1) ny B-aktie i KlaraBo.

Teckningskurs och indikativ tidplan

Teckningskurs:

Avstamningsdag for deltagande i Féretradesemissionen:
Teckningsperiod:

Handel med teckningsratter:

Handel med BTA:

Offentliggdrande av preliminart utfall:

Offentliggdrande av slutligt utfall:

Ovrigt
Kortnamn:
ISIN-kod:
ISIN-kod TR:
ISIN-kod BTA:

Finansiell kalender
Bokslutskommuniké

15 kr per B-aktie

5 december 2024

9 december 2024 — 23 december 2024
9 december 2024 — 18 december 2024
9 december 2024 - 9 januari 2025

27 december 2024

2 januari 2025

KLARA B

SE0010832287
SE0023467337
SE0023467345

14 februari 2025
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Sammanfattning

INLEDNING OCH VARNINGAR

Véardepapperen

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

Identitet och kontakt-
uppgifter for
emittenten

Bolagets registrerade foretagsnamn ar KlaraBo Sverige AB, org. nr. 559029-2727 och LEI-kod
5493001FIOIXOKMHG857.

Besoksadress: Hyllie Vattenparksgata 11A, Van 10, 215 32 Malmé

Telefonnummer: 010-184 90 00

Webbplats: www.klarabo.se

Behorig myndighet
som har godkant
Prospektet

Finansinspektionen

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

Webbplats: www.fi.se

Datum for godkan-
nande av Prospektet

4 december 2024

Varningar

Denna sammanfattning bér betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera
i vardepapperen bor baseras pa en bedémning av hela Prospektet fran investerarens sida.
Investerare kan foérlora hela eller delar av det investerade kapitalet.

| talan som vacks i domstol angéende informationen i Prospektet kan den investerare som ar karande
enligt nationell ratt bli tvungen att sta for kostnaderna for 6versattning av Prospektet innan de rattsliga
forfarandena inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast alaggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive
Oversattningar darav, men endast om sammanfattningen ar 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 évervager att investera i sddana vardepapper.

NYCKELINFORMATION OM EMITTENTEN

Vem ar emittent?

Emittentens hemvist, juridiska form och lagstiftning

Bolaget &r ett svenskt publikt aktiebolag bildat i Sverige och med sate i Malmé. Bolaget bildades i Sverige ar
2015. Bolaget regleras av, och verksamheten bedrivs i enlighet med, aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets
LEl-kod &r 5493001FIOIXOKMHG857.

Emittentens huvudsakliga verksamhet

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

Emittentens stérre aktiedgare

Nedan listas samtliga aktieagare med innehav ¢verstigande fem (5) procent av aktierna eller résterna
i Bolaget per den 30 september 2024, inklusive darefter kanda férandringar. Bolaget ar inte direkt eller
indirekt kontrollerat av nagon enskild part eller flera parter i samférstand.
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Sammanfattning

Vem ar emittent? Antal Antal Totalt antal Andel av Andel av

forts. Namn A-aktier B-aktier aktier kapital % roster %
Investment Aktiebolaget Spiltan 1934484 13519220 15453704 1,7 11,8
Rutger Arnhult 0 10047389 10047389 7,6 3,6
Ralph Muhlrad 1285000 7448728 8733728 6,6 7,3
Wealins S.A. 0 8089414 8089414 6,1 2,9
Anders Pettersson med familj 3466 316 3327793 6794 109 5.2 13,6
Lennart Sten 2495000 3632335 6127 335 4,6 10,3
Mats Johansson 2699400 0 2699400 2,0 9,7
Andreas Morfiadakis 2361287 113 400 2474687 1,9 8,5
Totalt aktiedgare med innehav
overstigande fem procent 14241487 46178279 60419766 45,8 67,7
Ovriga aktieagare 2058513 69349604 71408117 54,2 32,3
Totalt 16 300 000 115527 883 131827 883 100 100

Emittentens viktigaste ledande befattningshavare

Bolagets styrelse bestar av styrelseordférande Lennart Sten samt styrelseledaméterna Lulu Gylleneiden,

Sophia Mattsson-Linnala, Mats Johansson, Anders Petterson, Joacim Sjéberg och Per Hakan Borjesson.
Bolagets ledning bestar av Andreas Morfiadakis (VD), Per Holmqvist (CFO), Jimmy Larsson (Fastighets-

chef) och Maria Lindén (HR-ansvarig).

Emittentens revisor
Bolagets revisor ar Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB, med Mats Akerlund som huvudansvarig revisor
sedan arsstamman 2021. Mats Akerlund ar auktoriserad revisor och medlem i FAR.

Finansiell nyckelinformation fér emittenten

Koncernens resultatrdkning i sammandrag

Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad

1 januari — 1 januari — 1 januari — 1 januari —

Mkr 30 september 2024 30 september 2023 31 december 2023 31 december 2022
Intakter 473,0 440,3 589,7 501,6
Driftnetto 274,3 260,4 337,2 278,9
Forvaltningsresultat 104,7 100,3 124,2 12,1
Periodens resultat 9,4 -245,7 -381,5 125,1

Koncernens balansrékning i sammandrag

Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad

30 september 30 september 31 december 31 december

Mkr 2024 2023 2023 2022
Forvaltningsfastigheter 9 055,1 8960,5 9031,9 9170,7
Summa tillgangar 9263,9 9348,5 9249,9 9692,0
Summa eget kapital 3929,6 4072,2 3936,3 4320,0

Koncernens kassaflédesanalys i sammandrag

Oreviderad Oreviderad Reviderad Reviderad
1 januari — 1 januari — 1 januari — 1 januari —
Mkr 30 september 2024 30 september 2023 31 december 2023 31 december 2022
Kassaflode fran den
|6pande verksamheten 46,1 70,5 132,7 96,5
Kassaflode fran
investeringsverksamheten -56,3 -192,7 -279,1 -547.,8
Kassaflode fran
finansieringsverksamheten 12,2 -11,2 -23,4 173,1

Informationen ovan har hamtats fran KlaraBos reviderade finansiella rapporter for rékenskapsaren som
avslutades den 31 december 2022 och 2023 samt fér den e] reviderade, men 6versiktligt granskade, delars-
rapporten for perioden 1 januari — 30 september 2024, vilka har inférlivats genom hanvisning i Prospektet.

KL/\R/\BO INBJUDAN TILL TECKNING AV B-AKTIER | KLARABO SVERIGE AB (PUBL) 3



Sammanfattning

Specifika nyckelrisker fér emittenten

Féréndrade hyresintékter, hyresutveckling och hyresséttning

KlaraBos intakter bestar till stérsta del av hyresintakter, som paverkas av fastigheternas och lokalernas
uthyrningsgrad, hyresnivan samt att hyresgasterna klarar av att uppfylla sina betalningsférpliktelser.

En minskad uthyrningsgrad, lagre hyresniva, samre betalningsférmaga samt felaktiga antaganden om
marknad, konkurrens och kunder kan paverka Koncernens resultat, kassafloden samt fastighetsvarden.
Den reglerade hyressattningen avseende privata hyresbostader medfor vidare en risk for att generella
kostnadsokningar inte far genomslag i hyresutvecklingen, eller att sddant genomslag sker med férdréjning,
samt att hyresnivaerna utvecklas pa ett for fastighetsagaren oférmanligt satt.

Féréndrade drift- och underhallskostnader

KlaraBos driftkostnader utgérs huvudsakligen av kostnader for el, varme, vatten och renhallning. | den man
eventuella kostnadshojningar inte kan kompenseras for genom motsvarande hyresékningar kan det komma
att fa en negativ effekt pa Bolagets rorelseresultat och vinstmarginal. KlaraBo &r aven skyldig att uppratthalla
byggnadernas och bostadernas standard till foljd av bestammelser i hyresavtal och regulatoriska krav. Detta
medfér underhallskostnader, vilket bland annat innefattar det tekniska underhéllet av fastigheter och
paverkas darmed av konstruktionsfel, andra dolda fel och brister, skador (till exempel elavbrott, fuktskador,
brand, asbest eller mégel) och féroreningar. En stor del av KlaraBos kostnader ar darfér ocksa hanforliga till
underhallskostnader.

Fastighetsférvérv

En del av KlaraBos I6pande verksamhet bestar av forvarv av fastigheter. En forutsattning for att forvarv ska
kunna genomftras ar att utbudet pa& marknaden motsvarar KlaraBos férvantningar och investeringsférmaga
vad galler exempelvis lage och forvantad avkastning.

Forvarv av fastigheter ar vidare forenat med risker kopplade till den forvarvade fastigheten, till exempel
risken for felaktiga antaganden om den férvarvade tillgangens framtida avkastning, risken for bortfall av
hyresgaster eller risken for oférutsedda kostnader for hantering av miljokrav. Fastighetstransaktioner kan
medfora betydande transaktionskostnader som eventuellt inte kan kompenseras for.

Miljérisker

Miljoriskerna i KlaraBos verksamhet bestar framst i risken att fororeningar och giftiga amnen patraffas i
fastighetsportféljen. Entreprenadverksamhet medfér vidare en risk for att kanda eller okédnda mark-
féroreningar sprids vid exempelvis utférandet av olika markarbeten, till exempel schaktning. KlaraBos
forvarv och utveckling av fastigheter medfor att en eventuell paverkan pa en redan befintlig markférorening
skulle kunna innebéra att KlaraBo kan komma att fa ett verksamhetsutévaransvar och darmed kan KlaraBo
behdva ombesorja och sta nédvandiga avhjalpandeatgarder, oavsett om KlaraBo orsakat féroreningen eller
inte.

Det finns risk att Bolaget kan bli ansvarigt fér sanering av féroreningar pa befintliga eller i framtiden
forvarvade fastigheter, oavsett om Bolaget sjalv orsakat féroreningen eller ej.

Férandringar i marknadsréantor

KlaraBos finansiering sker genom upplaning fran kreditinstitut dar en majoritet av de langfristiga skulderna
|6per med rorlig ranta. Till foljd darav utgors en av KlaraBos storsta kostnadsposter av rantekostnader och
Bolaget &r darmed exponerat for en ranterisk. R&ntekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella
marknadsrantor, kreditinstitutens marginaler samt vilken strategi KlaraBo véljer for rantebindning. Marknads-
rantor paverkas framst av den forvantade inflationstakten och de kortare réantorna paverkas framst av Riks-
bankens styrranta. Om marknadsrantorna sjunker kommer aven marknadsvardet pa KlaraBos rantederivat att
minska.

Finansiering och refinansiering

KlaraBos finansiering sker huvudsakligen genom traditionella banklan med fastighetsinteckningar som
sakerhet. Det finns en risk for att ytterligare finansiering inte kommer att erhallas nar och om sa bedéms
erforderligt, att befintliga 1an sags upp till omedelbar betalning eller att nya I1an endast kan erhallas pa villkor
som &r mindre formanliga for KlaraBo. Detta skulle kunna leda till minskade intékter da KlaraBo inte kan ta
vara pa olika investeringsmaojligheter, alternativt tkade kostnader till f6ljd av dyrare finansiering. | vissa av
KlaraBos laneavtal finns sarskilda ataganden som KlaraBo maste uppfylla. Om KlaraBo i framtiden skulle
komma att bryta mot finansiella &taganden kan det ge langivaren ratt att séga upp lanen till omedelbar
betalning, krava extra amortering eller ta sékerheter i ansprak.
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Sammanfattning

NYCKELINFORMATION OM VARDEPAPPEREN

Véardepapperens
viktigaste egenskaper

Viérdepapperstyp, kategori och ISIN-kod
Erbjudandet omfattar B-aktier i KlaraBo Sverige AB. B-aktierna har ISIN-kod SE0010832287 och kortnamnet
(ticker) KLARA B.

Vérdepapperens valuta, kvotvérde och antal

B-aktierna ar denominerade i svenska kronor (kr). Per dagen for Prospektet uppgar Bolagets aktiekapital till
6 591 394,15 kr fordelat pa 131 827 883 aktier, varav 16 300 000 A-aktier och 115 527 883 B-aktier, inne-
barandes ett kvotvarde per aktie om 0,05 kr. Samtliga aktier i Bolaget ar fullt inbetalda. Genom Erbjudandet
kan hogst 26 057 868 nya B-aktier tillkomma.

Raéttigheter som sammanhénger med vérdepapperen
Bolagets aktier ar emitterade i enlighet med svensk lagstiftning och deras rattigheter kan endast andras
genom bolagsordningsandring i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets aktier finns utgivna i
tva aktieslag: A-aktier och B-aktier. Vid réstning pa bolagsstémma medfér A-aktier tio (10) roster och B-aktier
en (1) rost. Aktiedgare ar vid bolagsstamma berattigade 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 féretradesratt att teckna sédana vardepapper i forhal-
lande till det antal aktier som innehades fére emissionen. Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning
samt till Bolagets tillgangar och eventuellt 6verskott vid likvidation.

Bolagets aktier medfér ratt till utdelning for forsta gangen per den avstamningsdag for utdelning som
infaller efter att de registrerats hos Bolagsverket och forts in i den av Euroclear Sweden AB férda aktieboken.

Aktiernas Gverlatbarhet
Det foreligger inga inskrankningar i ratten att fritt Gverlata aktier i Bolaget.

Utdelningspolicy

Styrelsens mal ar att Bolaget dver tid ska vara ett utdelande bolag, men under de ndrmaste aren kommer
KlaraBo att prioritera tillvaxt genom investeringar i befintligt bestand, forvarv samt i bolagets projektportfol;.
Bolaget har inte lamnat nagon utdelning avseende rékenskapsaren 2022 och 2023.

Var kommer vérde-
papperen handlas?

KlaraBos B-aktier ar upptagna till handel pa Nasdag Stockholm under kortnamnet (tickern) KLARA B.
Aktierna som emitteras genom Foretradesemissionen kommer foérvantas tas upp till handel pa Nasdag
Stockholm.

Vilka nyckelrisker ar
specifika for varde-
papperen?

Aktiekursen kan vara volatil och kursutvecklingen &r beroende av en rad faktorer

Eftersom en investering i aktier kan sjunka i varde finns det en risk att investerare inte far tillbaka hela eller
delar av investerat kapital. Utvecklingen av kursen fér Bolagets noterade B-aktier ar beroende av en rad
faktorer, varav en del ar specifika for KlaraBo medan andra &r knutna till aktiemarknaden som helhet. Vidare
finns en risk att det inte vid var tidpunkt kommer att féreligga en aktiv och likvid marknad fér handel i
KlaraBos aktier, vilket skulle paverka investerares mojligheter att avyttra sina aktier i KlaraBo vid 6nskad
tidpunkt eller till prisnivaer motsvarande vid en likvid handel i aktien.

Avyttring av aktier fran stérre aktiedgare

Marknadspriset pa KlaraBos noterade B-aktier kan sjunka kraftigt vid storre avyttringar, sarskilt om aktierna
avyttras av aktieagare med betydande innehav. Ingen av KlaraBos stérre aktieagare har ingatt s.k. lock
up-avtal, det vill saga férbundit sig att inte avyttra aktier under en viss tid eller att avsta fran att vidta andra
transaktioner med liknande effekt. Varje avyttring av betydande aktieposter i KlaraBo medfér sannolikt att
marknadspriset pa den noterade B-aktien sjunker.

Aktiedgare med betydande inflytande

Bolagets tre rostmaéssigt storsta aktieagare per den 30 september 2024 innehar tillsammans motsvarande
cirka 35,7 procent av det totala antalet roster i Bolaget respektive cirka 21,5 procent av det totala antalet
aktier i Bolaget. De femton storsta aktieagarna kontrollerade cirka 68,9 procent av kapitalet och cirka

81,2 procent av rosterna per den 30 september 2024. Det finns aktieagare har ett stort inflytande éver
KlaraBo och kan ha intressen som skiljer sig fran eller strider mot KlaraBos eller 6vriga aktiedgares intressen
och det finns en risk att dessa aktieagare utdvar sitt inflytande éver KlaraBo pa ett satt som inte framjar alla
aktiedgares intressen, vilket kan fa en negativ effekt pa aktiernas varde.

Utdelning

KlaraBo har antagit en utdelningspolicy som innebar att KlaraBo ¢ver tid vara ett utdelande bolag men
kommer under de narmaste aren prioritera tillvaxt genom att investeringar i befintligt bestand, forvarv samt i
bolagets projektportfolj. Ingen utdelning 1amnades for rakenskapsaren 2022 eller 2023. KlaraBo kan komma
att sakna tillrackligt med utdelningsbara medel och KlaraBos aktiedgare kan komma att inte besluta om att
betala utdelningar.
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Sammanfattning

NYCKELINFORMATION OM ERBJUDANDET AV VARDEPAPPER OCH UPPTAGANDE TILL HANDEL

Allmanna villkor? Den som ar registrerad som aktieagare i den av Euroclear Sweden for KlaraBo forda aktieboken pa avstam-
ningsdagen den 5 december 2024 erhaller en (1) teckningsratt for varje innehavd aktie i KlaraBo (oavsett
aktieslag, det vill saga bade innehavare av A-aktier och innehavare av B-aktier kommer att erhalla tecknings-
ratter for teckning av nya B-aktier). Fem (5) teckningsratter berattigar till teckning av en (1) ny B-aktie. Endast
hela B-aktier kan tecknas (det vill s&ga inga fraktioner). Anmalan om teckning av nya B-aktier kan &ven goéras
utan stod av teckningsratter. Sddan anmalan ska goras pa anmalningssedeln for teckning av aktier utan stod
av teckningsratter.

Teckningskursen ar 15 kr per B-aktie. Courtage utgar ej.

For det fall inte samtliga nya B-aktier tecknas med st6d av teckningsratter ska styrelsen, inom ramen for
Foretradesemissionens hogsta belopp, besluta om tilldelning av B-aktier som har tecknats utan stéd av
teckningsratter, med forbehall for att tilldelning inte sker till aktiedgare bosatta i vissa obehdriga jurisdiktioner.
| sddant fall ska tilldelning i férsta hand ske till de som har tecknat B-aktier med stéd av teckningsratter. For
det fall att tilldelning inte kan ske fullt ut till dessa ska tilldelning ske pro rata i forhallande till det antal B-aktier
som har tecknats med stéd av teckningsratter och, i den man detta inte kan ske, genom lottning. | andra
hand ska tilldelning ske till dvriga som anmalt teckning av B-aktier utan stéd av teckningsratter. For det fall att
tilldelning inte kan ske fullt ut till dessa ska tilldelning ske pro rata i forhallande till det antal B-aktier som har
angetts i respektive anmalningssedel, och i den man detta inte kan ske, genom lottning. | tredje hand ska
tilldelning ske till de som har atagit sig att garantera Féretradesemissionen, pro rata i forhallande till
garanterat belopp, och i den man detta inte kan ske, genom lottning.

Indikativ tidplan Avstamningsdag for deltagande i Féretradesemissionen: 5 december 2024
Teckningsperiod: 9 december 2024 — 23 december 2024
Handel med teckningsratter: 9 december 2024 — 18 december 2024
Handel med BTA: 9 december 2024 — 9 januari 2025
Offentliggérande av preliminart utfall: 27 december 2024
Offentliggdrande av slutligt utfall: 2 januari 2025

Utspéadning till foljd Antalet B-aktier i Bolaget kommer genom Erbjudandet, forutsatt att det fulltecknas, att 6ka med hogst
av Erbjudandet 26 057 868, vilket motsvarar en utspadning om cirka 16,5 procent av det totala antalet aktier och cirka
8,6 procent av antalet roster i Bolaget, baserat pa det totala antalet aktier i Bolaget efter Erbjudandet.

Emissionskostnader Kostnaderna for Erbjudandet beraknas uppga till hogst cirka 18 mkr.

VARFOR UPPRATTAS DETTA PROSPEKT?

Bakgrund och motiv Den 28 november 2024 offentliggjorde KlaraBo att Bolaget ingatt villkorat avtal med Rikshem avseende
forvarv av en fastighetsportfolj i Fredriksdal i Helsingborgs kommun. Fastighetsportféljen bestar av
renodlade bostadsfastigheter som passar val in i KlaraBos affarsmodell med vardeskapande forvaltning.

Forvarvet bestar av 740 lagenheter och en uthyrbar area om cirka 57 000 kvadratmeter. Fastigheterna
forvarvas for ett dverenskommet fastighetsvarde om 850 mkr fére avdrag fér uppskjuten skatt som beréaknas
uppga till cirka 31 mkr samt avdrag for vissa paborjade och planerade entreprenadarbeten om cirka 11 mkr.
Fastighetsvardet motsvarar cirka 15 000 kr per kvadratmeter. Cirka 63 procent av lagenheterna beraknas ha
vardeskapande renoveringspotential. Fastigheterna beraknas ha hyresintékter om cirka 76 mkr och ett drift-
netto om 43 mkr ar 2025, innebarande en direktavkastning om cirka 5,2 procent beraknat pa fastighetsvarde
efter avdrag for uppskjuten skatt.

Forvarvet ari linje med KlaraBos 6vergripande mal att skapa varde genom att Iangsiktigt aga, utveckla
och aktivt férvalta eftertraktade bostadsfastigheter i tillvaxtregioner. Bestandets kvalitet, lage och foradlings-
mojlighet ligger aven i linje med KlaraBos tillvaxtstrategi och med en betydande renoveringspotential har
KlaraBo mojlighet att 6ka standarden i fastigheterna genom hallbara investeringar och samtidigt skapa ett
forbattrat kassaflode och driftnetto. KlaraBo beddmer att Iagenhetsrenoveringarna i snitt forvantas ge
6-8 procent i direktavkastning och identifierade energieffektiviseringar férvantas ge upp till 8-10 procent i
avkastning pa investering. Bolaget ager sedan tidigare 91 lagenheter i Helsingborg vilket skapar goda forut-
sattningar for en effektiv forvaltning.

For att, i tillagg till banklan, finansiera Forvarvet samt darutover finansiera vardeskapande investeringar i
KlaraBos fastighetsbestand, har KlaraBos styrelse, med stdd av bemyndigande fran arsstamman den 3 maj
2024, beslutat att genomféra den nu forestaende Foretradesemissionen, med en total emissionslikvid om
cirka 391 mkr fére avdrag for emissionskostnader, vilka beraknas uppga till hogst cirka 18 mkr inklusive
ersattning for garantidtaganden.

Vid full teckning avser Bolaget att anvanda nettolikviden om cirka 373 mkr, efter avdrag for emissions-
kostnader, for att delfinansiera Forvarvet, samt finansiera vardeskapande investeringar i KlaraBos fastighets-
bestand.

Forvarvet och Foretradesemissionen bedéms bidra positivt till KlaraBos forvaltningsresultat per aktie
samt mojlighet till fortsatt vardeskapande genom aktiv férvaltning. Darutéver starks Bolagets rantetack-
ningsgrad ytterligare.
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Sammanfattning

Tecknings- och
garantiataganden

Bolaget har erhallit tecknings- och garantiataganden fran ett flertal av Bolagets befintliga aktieagare, inklu-
sive personer ur Bolagets styrelse och ledning, daribland Investment Aktiebolaget Spiltan, Ralph Muhirad,
Wealins S.A., Anders Pettersson med familj, Lennart Sten och Andreas Morfiadakis. Erhalina tecknings-
ataganden uppgar till cirka 27 procent av Foretradesemissionen. Utdver teckningsataganden har Investment
Aktiebolaget Spiltan och Wealins S.A. atagit sig att garantera 200 mkr respektive 50 mkr, tillsammans
motsvarande cirka 64 procent av Féretradesemissionen. Sammantaget har namnda aktiedgare lamnat
tecknings- och garantiataganden att teckna totalt cirka 91 procent av Féretradesemissionen.

Ingen erséattning kommer att utga for teckningsataganden. Fér ingangna garantiataganden utgar en
kontant ersattning om tre (3) procent av maximalt garanterat belopp. Varken tecknings- eller garantiatagan-
dena ar sakerstallda genom bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang.

Radgivares intressen

Joint Global Coordinators 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 Erbju-
dandet. Dessa radgivare (samt till dem narstaende féretag) 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. Swedbank ar vid dagen for Prospektet langivare till
Bolaget.
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Riskfaktorer

| detta avsnitt beskrivs de riskfaktorer och viktiga omstéandigheter som anses vasentliga for KlaraBos
verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna hanfor sig till KlaraBos verksamhet, bransch
och marknader, och omfattar vidare operationella risker, legala risker, regulatoriska risker, finansiella
risker samt riskfaktorer hanforliga till vardepapperen. Bedémningen av vasentligheten av varje risk-
faktor ar baserad pa sannolikheten for dess férekomst och den forvantade omfattningen av deras
negativa effekter. De riskfaktorer som anges nedan ar begransade till sddana risker som ar specifika
for Bolaget och/eller vardepapperen och vasentliga for att ett valgrundat investeringsbeslut ska

kunna fattas.

Redogorelsen nedan ar baserad pa information som ar tillganglig per dagen fér Prospektet.
De riskfaktorer som for narvarande bedéms som mest vasentliga presenteras forst i varje kategori,
medan riskfaktorerna darefter presenteras utan sarskild rangordning.

VERKSAMHET- OCH BRANSCHRELATERADE RISKER

Foérandrade hyresintékter, hyresutveckling och
hyressittning

KlaraBos intakter bestar till stérsta del av hyresintakter, som
paverkas av fastigheternas och lokalernas uthyrningsgrad,
hyresnivan samt att hyresgasterna klarar av att uppfylla sina
betalningsforpliktelser. Under rakenskapsaret 2023 harrérde
cirka 85 procent av KlaraBos intékter fran bostader och cirka
15 procent fran kommersiella lokaler/samhallsfastigheter
samt forrad och parkeringsplatser. Skillnaden mellan hyres-
sattning 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. Hyresgaster som bedriver skattefinan-
sierad verksamhet 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 I6per
ut med dessa hyresgaster pa for KlaraBo formanliga villkor.
Hyressattningen fér bostader forhandlas fram inom det
kollektiva férhandlingssystemet, dar aven presumtionshyror
ingar, med de olika orternas lokala hyresgastféreningar.

En minskad uthyrningsgrad, lagre hyresniva, samre
betalningsféormaga samt felaktiga antaganden om marknad,
konkurrens och kunder kan paverka Koncernens resultat,
kassafldden samt fastighetsvarden. Den reglerade hyres-
sattningen avseende privata hyresbostader medfor vidare
en risk for att generella kostnadsdkningar inte far genomslag
i hyresutvecklingen, eller att sddant genomslag sker med
fordréjning, samt att hyresnivaerna utvecklas pa ett for
fastighetsagaren oférmanligt satt. Om KlaraBo inte lyckas
kompensera dkade kostnader for bostader med 6kade
hyresnivaer skulle det fa en negativ effekt pa Koncernens
rorelseresultat och vinstmarginal.
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Forandrade drift- och underhallskostnader

KlaraBos driftkostnader utgérs huvudsakligen av kostnader
for el, varme, vatten och renhalining. Under rakenskapsaret
2023 uppgick driftskostnaderna till cirka 187,8 mkr, vilket
motsvarar 74,3 procent av de totala fastighetskostnaderna.

Flera varor och tjanster for drift av fastigheterna kan
kdpas endast fran en eller ett fatal aktorer, vilket kan medféra
att KlaraBo tvingas acceptera de radande prisnivaerna i brist
pa alternativ. Varmekostnader ar till exempel féremal for
sasongsvariationer och kostnaderna stiger under vintern,
vilket resulterar i att Bolaget har begransade mojligheter att
kontrollera dessa kostnader. | den man eventuella kostnads-
hojningar inte kan kompenseras fér genom motsvarande
hyresékningar kan det komma att f& en negativ effekt pa
Bolagets rorelseresultat och vinstmarginal.

KlaraBo ar &ven skyldig att uppratthalla byggnadernas
och bostadernas standard till f6ljd av bestdémmelser i hyres-
avtal och regulatoriska krav. Detta medfér underhallskost-
nader, vilket bland annat innefattar det tekniska underhallet
av fastigheter och paverkas darmed av konstruktionsfel,
andra dolda fel och brister, skador (till exempel elavbrott,
fuktskador, brand, asbest eller mégel) och féroreningar.

En stor del av KlaraBos kostnader ar darfér ocksa hanforliga
till underhallskostnader. Under rakenskapsaret 2023 uppgick
underhallskostnader till 24,4 mkr, vilket motsvarade

9,7 procent av Bolagets totala fastighetskostnader.

Om ovanstaende risker materialiseras, till exempel till
foljd av oférutsedda och omfattande renoveringsbehoy,
kan detta medftra vasentligt 6kade drifts- och underhalls-
kostnader, vilket i sin tur skulle kunna fa en negativ effekt pa
KlaraBos verksamhet, rorelseresultat och vinstmarginal.



Fastighetsforvarv

En del av KlaraBos I6pande verksamhet bestar av forvarv av
fastigheter. Under tredje kvartalet 2024 fullgjordes Bolagets
férvarv av bostadsfastigheterna Halsinggarden 12:1 och
1:341 i Falun och samtida avyttring av de kommersiella
fastigheterna Skraddaren 2 och Sigge 5 i Borlange. Den

28 november 2024 ingick Bolaget ett 6verlatelseavtal med
Rikshem avseende forvarv av en fastighetsportfolj i
Fredriksdal i Helsingborgs kommun som delvis avses
finansieras genom Foéretradesemissionen.

En forutsattning for att forvarv ska kunna genomféras ar
att utbudet pa marknaden motsvarar KlaraBos forvantningar
och investeringsférmaga vad galler exempelvis lage och
forvantad avkastning. Tillgangen till, och efterfragan p4,
fastigheter och byggratter, men &ven faktorer som konkur-
rens, tillgang till finansiering, planering och lokala féreskrifter
kan begransa mojligheter att genomféra forvarv pa for
Koncernen férmanliga villkor.

Forvarv av fastigheter ar vidare férenat med risker
kopplade till den forvarvade fastigheten, till exempel risken
for felaktiga antaganden om den férvarvade tillgangens
framtida avkastning, risken for bortfall av hyresgaster eller
risken for oférutsedda kostnader fér hantering av miljokrav.
Fastighetstransaktioner kan aven medféra betydande trans-
aktionskostnader som eventuellt inte kan kompenseras for,
till exempel om en transaktion inte fullfoljs eller om ett foérvarv
atergar till foljd av att bestdmmelser i avtalsvillkoren eller
finansieringsforbehall aktualiseras.

Mot bakgrund av att en del av KlaraBos |6pande verk-
samhet bestar av forvarv av fastigheter kan exponering for
risker i samband med fastighetstransaktioner fa en negativ
inverkan pa KlaraBos verksamhet, finansiella stallning och
resultat.

Behalla och rekrytera kompetenta medarbetare

KlaraBo bedriver sin verksamhet genom en organisation
bestaende av ett begransat antal anstallda och Bolagets
framgang &ar i hdg grad beroende av ledningens och

andra nyckelpersoners kompetens och erfarenhet. Per

den 30 september 2024 var 68 personer anstallda i KlaraBo.
Det &r viktigt att KlaraBo lyckas behalla och fortséatta
motivera sina medarbetare, samt att attrahera och rekrytera
kvalificerad personal i framtiden, vilket ar beroende av

flera faktorer, daribland rekryteringsférfaranden, kultur och
ledarskap, 16n och annan ersattning, férmaner samt arbets-
platsens placering. Det finns saledes en risk att KlaraBo blir
negativt paverkat om ett flertal anstallda, nagon i koncern-
ledningen eller en nyckelperson lamnar KlaraBo. Om ett
flertal anstallda lamnar KlaraBo, oavsett anledning, eller om
KlaraBo 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 negativ paverkan pa KlaraBos verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Risker relaterade till KlaraBos nybyggnation

och projektutveckling

KlaraBos verksamhet bestar dels av nybyggnation, dels

av att anpassa det befintliga fastighetsbestandet efter
hyresgéasternas énskemal genom om- och tillbyggnationer
samt hyresgastanpassningar. Nybyggnation samt storre
anpassningsprojekt ar forknippade med kostsamma
investeringar, och det finns en risk att kostnaderna fér sadana
investeringar inte kan kompenseras genom hojda hyror eller
sankta kostnader. Investerings- och projektkostnader kan bli
hogre an forvantat, till foljd av exempelvis férseningar och
oférutsedda handelser, inklusive férandringar i regelverk
eller detaljplaner, varvid bostaderna och/eller lokalerna

inte kan nyttjas fran den férvantade tidpunkten. Per den

30 september 2024 hade Bolaget inga pagaende
nyproduktionsprojekt.

KlaraBo ar vidare beroende av leverantorer for leverans
av material och specialanpassade l6sningar i samband med
byggnation, samt aven andra entreprendrer for utférandet
av olika typer av arbeten pa fastigheterna. Om en viss
leverantor eller entreprendr inte férmar 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 entreprentr avbryts pa grund av exempelvis konkurs,
eller inte fungerar val, kan det leda till vasentliga forseningar
av KlaraBos byggprojekt. For det fall avtal med viktiga
leverantorer eller entreprendrer férsenas eller skulle upphora
med kort varsel finns det en risk att KlaraBo inte kommer att
kunna anlita en annan leverantor eller entreprendr till
motsvarande villkor eller med kort varsel, vilket kan leda till
Okade kostnader for leverantors- eller entreprenadtjanster
samt férseningar i projekten. Det finns &ven en risk att
garantidtaganden inte fullgérs om en leverantér eller entre-
prendr forsatts i konkurs. Om ovan namnda risker skulle
forverkligas och KlaraBo inte kan erhalla kompensation for
sadana tkade kostnader eller inkomstbortfall, skulle detta
kunna fa en negativ effekt pa KlaraBos verksamhet, finan-
siella stallning och resultat.

LEGALA RISKER

Miljorisker

Saval uppférandet av byggnader som den verksamhet

som darefter bedrivs pa fastigheten paverkar miljon. Féretag
som bedriver fastighetsférvaltning ar darfor féremal for miljo-,
halso- och sékerhetslagstiftning samt andra regelverk som
relaterar till férvary, agande och forvaltning av fastigheter.
Miljériskerna i KlaraBos verksamhet bestar framst i risken

att féroreningar och giftiga amnen patraffas i fastighets-
portféljen. | den del av fastighetsportféljen som harror sig
fran 1960- till 1970-talet finns risk for att miljogifter kan
patraffas och komma att stélla krav pa olika typer av
utredningar och avhjalpande.

Entreprenadverksamhet medfor vidare en risk for att
kanda eller okdnda markféroreningar sprids vid exempelvis
utférandet av olika markarbeten, till exempel schaktning.
KlaraBos forvarv och utveckling av fastigheter medfor att
en eventuell paverkan pa en redan befintlig markférorening
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skulle kunna innebéra att KlaraBo kan komma att fa ett
verksamhetsutdvaransvar och darmed kan KlaraBo behdva
ombesdrja och sta nédvandiga avhjalpandeatgarder, oavsett
om KlaraBo orsakat féroreningen eller inte. Ett eventuellt
verksamhetsutdvaransvar kan medféra oférutsedda kost-
nader och tidstillagg for ett aktuellt projekt som aven kan
komma att belasta KlaraBos resultat.

Det finns risk att Bolaget kan bli ansvarigt fér sanering av
féroreningar pa befintliga eller i framtiden férvarvade fastig-
heter, oavsett om Bolaget sjélv orsakat féroreningen eller ej.
Risk finns aven for att olika typer av extremvader som till
exempel 6versvamningar kan drabba fastigheterna. Om
fororeningar eller giftiga amnen skulle patraffas i fastighets-
portfoljen och ovanstaende risker darmed materialiseras,
skulle detta kunna medféra 6kade kostnader till foljd av till
exempel saneringsatgéarder eller minskade intakter till foljd
av férseningar i Bolagets projekt. Detta kan i sin tur medféra
en negativ effekt pa Koncernens rérelseresultat och vinst-
marginal.

Politiska beslut och risker kopplade till lagar och tillstand
Att bedriva fastighetsverksamhet ar i hoég utstrackning
beroende av lagar och andra férordningar samt myndighets-
beslut avseende exempelvis plan- och byggatgarder, miljo,
sékerhet och byggnormer. Lagar och regelverk som omfattar
fastighetsmarknaden styrs ofta av politiska beslut och kan
darfér komma att &ndras med kort varsel, vilket kan paverka
Koncernens dagliga verksamhet i olika avseenden. Férand-
ringar i subventioner sdsom investeringsstod, skattelagstift-
ning och férordningar kan i betydande utstrackning paverka
forutsattningarna for KlaraBos verksamhet. Synen pa stor-
leken och férekomsten av bolags-, mervardes- och fastig-
hetsskatt, liksom ¢vriga palagor och bidrag skiljer sig vasent-
ligt mellan politiska partier och féretagsskattelagstiftningen
ar ofta féremal for 6versyn. Exempelvis har det genomfoérts
och féreslagits forandringar i skattelagstiftningen de senaste
aren, huvudsakligen avseende ranteavdragsbegransningar
och sé& kallad paketering vid fastighetsforvarv. Om lagférslagen,
som lades fram i SOU 2017:27 och som presenterades i
mars 2022, fullt ut antas, kan det leda till skattekonsekvenser
for KlaraBos framtida avyttringar av fastighetsagande bolag.
Framtida eventuella férandringar i lagar, regleringar och
myndighetsféreskrifter kan komma att fa en negativ effekt
pa Koncernens resultat, och detta staller aven krav pa
KlaraBo och dess férmaga att anpassa sig till sadana
forandringar.

Vidare bestar en del av KlaraBos verksamhet 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, till exempel bygglov, detaljplaner och
fastighetsbildningar. Aven om Bolaget beviljas tillstand eller
erhaller beslut som &r nédvandiga fér Bolagets verksamhet
finns det en risk att dessa dverklagas eller pa annat satt
fordrojs vilket innebar en risk att entreprenaderna inte kan
genomftras enligt bestamd tidplan, vilket kan medféra att
pagaende eller planerade projekt blir vasentligt fordrojda.
Detta kan i sin tur medféra 6kade kostnader eller minskade
intakter till foljd av férseningar, och i langden ha en negativ
effekt pa Bolagets rorelseresultat och vinstmarginal.
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Risker relaterade till Forvarvet av Fredriksdalbestandet
fran Rikshem
Den 28 november 2024 ingick Bolaget ett dverlatelseavtal
med Rikshem avseende forvarv av en fastighetsportfolj i
Fredriksdal i Helsingborgs kommun. Infér Forvarvet genom-
forde KlaraBo due diligence-granskningar i syfte att identi-
fiera och understka de legala, tekniska, finansiella, fastig-
hets-, milj6- och skatterelaterade risker som Férvarvet ar
foremal for. Det finns dock en risk for att dessa due diligence-
granskningar inte varit tillirackliga eller ar behaftade med
brister, och att de antaganden som Bolaget gjort om
Forvarvet darfor ar felaktiga. Vidare finns en risk att tilltrade
till Fredriksdalbestandet forsenas eller inte alls genomférs.
Bolaget har i dverlatelseavtalet erhallit vissa garantier
avseende Fredriksdalbestandet. Garantiskyddet ar inte
heltdckande och det finns en risk att vasentliga delar av
Fredriksdalbestandet och dess verksamhet inte omfattas av
nagon garanti eller motsvarande skydd. 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 garantier i avtalet och motsvarande skydd generellt
begransade i tid samt féremal for beloppstrésklar och andra
kvalifikationer. Det finns saledes &ven en risk for att en skada
inte ger ratt till nagon eller full erséattning, aven om felet som
gett upphov till skadan omfattas av en garanti eller motsva-
rande skydd.

FINANSIELLA RISKER

Forandringar i marknadsrantor
KlaraBos finansiering sker genom upplaning fran kreditinstitut
dar en majoritet av de langfristiga skulderna I6per med rorlig
ranta. Till foljd darav utgérs en av KlaraBos stérsta kostnads-
poster av rantekostnader. Per den 30 september 2024 var
80 procent av KlaraBos skuldportfélj rantesékrad. Bolaget ar
darmed exponerat for en ranterisk, det vill saga risken for att
forandringar i réntorna paverkar rantekostnaderna och far en
negativ effekt pa Koncernens resultat och kassafléden.
Rantekostnaderna paverkas framst av nivan pa aktuella
marknadsrantor, kreditinstitutens marginaler samt vilken
strategi KlaraBo véljer for rantebindning. Marknadsrantor
paverkas framst av den férvantade inflationstakten och de
kortare rantorna paverkas framst av Riksbankens styrranta.
Den genomsnittliga rantenivan pa rantebarande skulder per
den 30 september 2024 uppgick till 3,6 procent, inklusive
ranteswappar, med en belaningsgrad pa 52,3 procent.
Marknadsrantorna kan aven komma att paverka den del
av Koncernens skulder som omfattas av ranteswappar. Per
den 30 september 2024 uppgick sammanlagt utestaende
nominellt belopp i rénteswappar till 2 750 mkr. Rante-
derivaten redovisas till verkligt varde i balansrékningen. | takt
med att marknadsrantorna férandras uppstar ett teoretiskt
over- eller undervarde, som inte ar kassaflédespaverkande,
pa rantederivaten. Om marknadsrantorna sjunker kommer
marknadsvardet pa KlaraBos rantederivat att minska, vilket
skulle kunna ha en negativ effekt pa KlaraBos resultat.



Om ovanstaende risker materialiseras skulle detta kunna
medfora 6kade kostnader for KlaraBo, vilket i sin tur kan
medféra en negativ effekt pa Koncernens rorelseresultat,
kassafléden och vinstmarginal.

Finansiering och refinansiering

Med finansieringsrisk respektive refinansieringsrisk avses
risken for att KlaraBo inte kan erhalla nédvandig 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 traditionella bankldn med fastighetsinteckningar som
sakerhet. Per den 30 september 2024 uppgick KlaraBos
rantebarande skulder till 4 907 mkr, varav 2 851 mkr ar kort-
fristigt och forfaller inom 12 ménader. Den 1 november 2024
offentliggjorde Bolaget att cirka 35 procent av den totala
laneportféljen har refinansierats i fortid, vilket bidrar till att
kapitalbindningen ¢kar med cirka 0,9 ar for hela laneport-
foljen och skulle allt annat lika uppga till 2,3 ar foérutsatt att
refinansieringen hade varit genomférd per den 30 september
2024. Det finns en risk for att ytterligare finansiering inte
kommer att erhallas nar och om sa bedéms erforderligt, att
befintliga I&n sags upp till omedelbar betalning eller att nya
l&n endast kan erhallas pa villkor som ar mindre formanliga
for KlaraBo. Detta skulle kunna leda till minskade intékter da
KlaraBo inte kan ta vara pa olika investeringsmojligheter,
alternativt tkade kostnader till foljd av dyrare finansiering.

| 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 sadana
finansiella villkor eller andra dtaganden kan det ge
langivaren ratt att saga upp lanen till omedelbar betalning,
krava extra amortering eller ta sékerheter i ansprak. Om sa
sker kan Bolaget behdva ta in ytterligare externt kapital for att
kunna fullgéra sina ataganden.

Vardet pa KlaraBos fastigheter

Per datumet for Prospektet &ger Koncernen 226 fastigheter
och efter fullféljande av Férvarvet av Fredriksdalbestandet
fran Rikshem 233 fastigheter. Samtliga fastigheter som
innehas av KlaraBo klassificeras som forvaltningsfastigheter
och redovisas darmed i balansrakningen till verkligt varde.
Verkligt varde faststélls genom en bed®mning av marknads-
vardet for varje enskild fastighet. Fastigheternas varde
paverkas darfor av ett flertal faktorer, dels fastighets-
specifika, till exempel vakansgrad, hyresniva, kontraktslangd
och férandrade, dels marknadsspecifika, till exempel
avkastningskrav och kalkylrantor harledda ur jamférbara
transaktioner pa fastighetsmarknaden. Saval fastighets-
som marknadsspecifika forsamringar kan féranleda att
vardet pa fastigheterna sjunker, vilket skulle kunna fa en
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella
stallning och resultat.

Fastighetens marknadsvarde kan endast sakerstallas vid
en transaktion mellan tva oberoende parter och vid fastig-
hetsvarderingar bor hansyn tas till ett osakerhetsintervall for
att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda antaganden

och berékningar. Eftersom KlaraBos redovisade tillgangar till
Overvagande del utgors av fastigheter skulle en vardeminsk-
ning fa negativa konsekvenser for Bolaget. KlaraBos fastig-
hetsvarde uppgick per den 30 september 2024 till 9 028 mkr,
exklusive tomtratter och projekt. Ett forandrat direktavkast-
ningskrav med +/- 0,25 procentenheter skulle paverka
KlaraBos fastighetsvarde med cirka —466,7 mkr respektive
+497,6 mkr. Ett minskat fastighetsvarde kan medféra en risk
att Bolaget inte kan erhalla ny finansiering eller att ny finan-
siering maste ske till ett hogre pris &n tidigare. Detta kan i sin
tur leda till minskade intakter, eftersom Bolaget inte kan ta
vara pa olika investeringsmojligheter, eller 6kade kostnader
till foljd av dyrare finansiering.

Risk relaterad till valutakurs

Med valutarisk avses risken att valutakursférandringar har en
negativ effekt pa Bolagets finansiella stalining, ldnsamhet
eller kassafléde. Exponering for valutakursrisk forekommer
vid k&p av produkter eller tjanster i annan valuta an svenska
kronor, som ar Bolagets redovisningsvaluta. Under 2023 har
sakringsredovisning inte tillampats pa nagot sakringsinstru-
ment. KlaraBos produktionskostnader vid nyproduktion av
lagenheter har historiskt bestatt till stor del av kostnaden for
tjanster och produkter som tillhandahalls av utlandska bolag
i Baltikum. Sadana tjanster betalas i euro och omfattande
férandringar i valutakursen mot den svenska kronan kan
darfor leda till att Bolagets nyproduktionsprojekt blir dyrare
an beraknat och darmed mindre lénsamma. Koncernens
transaktionsexponering, fore valutasakringsatgarder, dar
ink&p kontrakterats i euro uppgick till cirka 374 000 euro per
den 30 september 2024.

En svagare svensk krona ¢kar kostnaden medan en
starkare svensk krona minskar kostnaden. Om ovanstéende
risk materialiseras skulle detta medféra lagre exploaterings-
vinst och direktavkastning och darmed en negativ paverkan
pa KlaraBos resultat och kassafloéde.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGETS AKTIER
OCH ERBJUDANDET

Aktiekursen kan vara volatil och kursutvecklingen
ar beroende av en rad faktorer
Eftersom en investering i aktier kan sjunka i varde finns
det en risk att investerare inte far tillbaka hela eller delar av
investerat kapital. Bolagets aktie &r noterad pa Nasdag
Stockholm och under perioden 2 januari 2024 till
29 november 2024 har stangningskursen for KlaraBos aktie
uppgatt till som lagst 15,86 kr och som hogst 23,40 kr. Under
samma period har det dagliga antalet omsatta aktier uppgatt
till som lagst 1 796 och som hogst 1 154 825. Aktiekursen
kan foljaktligen vara volatil och det kan, fran tid till annan,
vara begransad likviditet i aktien.

Utvecklingen av kursen for Bolagets noterade B-aktier
ar beroende av en rad faktorer, varav en del ar specifika for
KlaraBo medan andra ar knutna till aktiemarknaden som
helhet. Aktiekursen kan till exempel paverkas av utbud och
efterfragan, variationer i KlaraBos faktiska eller forvantade
resultat, oférmaga att na analytikernas resultatférvantningar,
férandringar i allmanna ekonomiska férhallanden, férandringar
avseende uppfattat anseende, férandringar av regulatoriska
forhallanden och andra faktorer. Kursen pa KlaraBos aktie
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Riskfaktorer

paverkas aven i vissa fall av konkurrenters aktiviteter och
stallning pa marknaden. Det finns en risk att det inte vid var
tidpunkt kommer att féreligga en aktiv och likvid marknad for
handel i KlaraBos aktier, vilket skulle paverka investerares
mojligheter att avyttra sina aktier i KlaraBo vid 6nskad
tidpunkt eller till prisnivaer motsvarande vid en likvid handel
i aktien. Detta utgor en betydande risk for investerare och
varje investeringsbeslut i KlaraBos aktie bor darfor foregas
av noggrann analys.

Avyttring av aktier fran storre aktieagare
Marknadspriset pa KlaraBos noterade B-aktier kan sjunka
kraftigt vid storre avyttringar, sarskilt om aktierna avyttras
av aktiedgare med betydande innehav. Ingen av KlaraBos
storre aktiedgare har ingatt s.k. lock up-avtal, det vill saga
forbundit sig att inte avyttra aktier under en viss tid eller att
avsta fran att vidta andra transaktioner med liknande effekt.
Varje avyttring av betydande aktieposter i KlaraBo medfér
sannolikt att marknadspriset pa den noterade B-aktien
sjunker.

Aktiedgare med betydande inflytande

KlaraBo har tva aktieslag, A- och B-aktier, dar varje A-aktie
berattigar till tio roster och varje B-aktie berattigar till en rost.
Anders Pettersson med familj, Investment Aktiebolaget
Spiltan och Lennart Sten &r Bolagets storsta aktieagare sett
tillandel av réster och innehar per den 30 september 2024
tilsammans motsvarande cirka 35,7 procent av det totala
antalet roster i Bolaget respektive cirka 21,5 procent av det
totala antalet aktier i Bolaget. De femton stérsta &garna
kontrollerade cirka 68,9 procent av kapitalet och cirka

81,2 procent av rosterna per den 30 september 2024. Dessa
innehav gor att namnda agare har ett stort inflytande 6ver
KlaraBo och kan komma att paverka bland annat sadana
angelagenheter som ar féremal fér omrostning pa bolags-
stamma, exempelvis utdelning, nyemissioner, val av styrelse
och andring av bolagsordning. Namnda agares intressen
kan skilja sig fran eller strida mot KlaraBos eller ¢vriga aktie-
agares intressen och det finns en risk att dessa aktieagare
utdvar sitt inflytande dver KlaraBo pa ett satt som inte framjar
alla aktieagares intressen, vilket kan f& en negativ effekt pa
aktiernas varde.

Utdelning

KlaraBo har antagit en utdelningspolicy som innebar att
KlaraBo 6ver tid vara ett utdelande bolag men kommer under
de narmaste aren prioritera tillvaxt genom att investeringar

i befintligt bestand, forvarv samt i bolagets projektportflj.
Ingen utdelning lamnades for rakenskapsaren 2022 eller
2023. Mojligheten for Bolaget att betala utdelningar i fram-
tiden beror vidare pa ett antal faktorer, sdsom framtida
intékter, finansiella stallning, kassafléden, behov av rorelse-
kapital, kostnader fér investeringar och andra faktorer.
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KlaraBo kan komma att sakna tillrackligt med utdelningsbara
medel och KlaraBos aktiedgare kan komma att inte besluta
om att betala utdelningar.

Utldndska aktiedgare

Det utlandska aktieagandet i Bolaget uppgick ill

20,3 procent av kapitalet och 11,1 procent av résterna

per den 30 september 2024. Aktiedgare utanfér Sverige kan
vara foremal for begransningar som hindrar eller pa annat
satt gor det svar for dem att delta i nyemissioner.

KlaraBo kommer inte att registrera aktierna, tecknings-
ratter, BTA eller Foretradesemissionen enligt Securities Act
eller tillampliga registreringskrav i nagon annan jurisdiktion
an i Sverige. Aven om Bolaget i framtiden emitterar nya aktier
med foretradesratt for Bolagets aktiedgare kan utlandska
aktieagare i vissa jurisdiktioner vara féremal for begrans-
ningar som innebar att de inte kan delta i sddana nyemis-
sioner eller att deras deltagande péa annat satt férsvaras eller
begréansas. | den utstréckning utldndska aktiedgare inte kan
delta i eventuella nyemissioner kommer deras proportionella
agande i Bolaget att minska.

Vidare ar Bolagets B-aktie noterad i svenska kronor och
en férsvagning av den svenska kronan i forhallande till
utlandsk valuta kan vid omvandling till lokal valuta innebara
att vardet pa utlandska aktiedgares innehav och eventuell
framtida utdelning paverkas negativt.

Icke-sédkerhetsstallda ataganden

| samband med Foretrddesemissionen har Bolaget erhallit
teckningsataganden fran ett flertal av Bolagets befintliga
aktiedgare, inklusive personer ur Bolagets styrelse och
ledning, daribland Investment Aktiebolaget Spiltan, Ralph
Muhlrad, Wealins S.A., Anders Pettersson med familj,
Lennart Sten och Andreas Morfiadakis. Erhalina tecknings-
ataganden uppgar till cirka 27 procent av Foretrades-
emissionen. Teckningsataganden ar inte sakerstallda genom
bankgaranti, sparrmedel, pantsattning eller pa annat satt.
Foljaktligen finns det en risk att en eller flera av namnda
parter inte kommer att kunna uppfylla sina respektive
ataganden, vilket skulle kunna fa en negativ effekt pa
Foretradesemissionens genomférande.

Utdver teckningsataganden har Investment Aktiebolaget
Spiltan och Wealins S.A. atagit sig att garantera 200 mkr
respektive 50 mkr, tillsammans motsvarande cirka 64 procent
av Foretradesemissionen. Garantiatagandena gentemot
Bolaget ar inte sakerstallda genom pantsattning, sparrade
medel eller liknande arrangemang for att sakerstalla att
emissionslikviden fran Foretradesemissionen kommer att
tillféras Bolaget. Det finns darmed en risk att lamnade
garantiataganden i Féretradesemissionen inte uppfylls, vilket
skulle kunna fa en negativ effekt pa Foretradesemissionens
genomférande.



Inbjudan till teckning av B-aktier i KlaraBo

Inbjudan till teckning av B-aktier
| KlaraBo

KlaraBos styrelse beslutade den 28 november 2024, med stdéd av bemyndigande fran arsstamman den 3 maj 2024, att ¢ka
Bolagets aktiekapital genom en nyemission av B-aktier med féretradesratt for KlaraBos befintliga aktieagare.

Foretradesemissionen innebar att Bolagets aktiekapital kas med hogst 1 302 893,40 kr, fran nuvarande 6 591 394,15 kr
till hogst 7 894 287,55 kr, och att antalet aktier 6kar med hdgst 26 057 868, fran nuvarande 131 827 883 till hogst 157 885 751
(varav 16 300 000 A-aktier och 141 585 751 B-aktier). KlaraBos aktiedgare har foretradesratt att teckna de nya B-aktierna i
forhallande till det antal aktier de &ger pa avstamningsdagen (oavsett aktieslag).”

Avstamningsdag for ratt till deltagande i Féretradesemissionen ar den 5 december 2024.

For varje befintlig aktie som innehas pa avstamningsdagen (oavsett aktieslag) erhalls en (1) teckningsratt. Fem (5) teck-
ningsratter berattigar till teckning av en (1) ny B-aktie. | den utstrackning nya B-aktier inte tecknas med stdd av teckningsratter
ska dessa tilldelas aktieagare och andra investerare som har tecknat B-aktier utan stéd av teckningsratter i enlighet med vad
som anges i avsnitt "Villkor och anvisningar’. Teckning ska ske under perioden fran och med den 9 december 2024 till och med
den 23 december 2024 eller den senare dag som bestams av styrelsen samt i 6vrigt i enlighet med vad som framgar av avsnitt
"Villkor och anvisningar”.

Teckningskursen har faststallts till 15 kr per B-aktie, vilket innebar att Féretradesemissionen, om den fulltecknas, tillfor
KlaraBo cirka 391 mkr fére avdrag fér emissionskostnader, vilka berdknas uppga till hogst cirka 18 mkr inklusive ersattning for
garantidtaganden.

Aktiedgare som véljer att inte delta i Foretradesemissionen kommer vid full teckning av Féretrédesemissionen att f& sin
agarandel utspadd med upp till cirka 16,5 procent och sin rostandel utspadd med upp till cirka 8,6 procent baserat pa det totala
antalet A-aktier och B-aktier i KlaraBo (inklusive de egna aktier som innehas av Bolaget) efter Foretradesemissionen, men har
mojlighet att ekonomiskt kompensera sig for utspadningseffekten genom att sélja sina teckningsratter.

Teckningsataganden och garantiataganden
| samband med Foretradesemissionen har Bolaget erhallit tecknings- och garantiataganden fran ett flertal av Bolagets befintliga
aktiedgare, inklusive personer ur Bolagets styrelse och ledning, daribland Investment Aktiebolaget Spiltan, Ralph Muhlrad,
Wealins S.A., Anders Pettersson med familj, Lennart Sten och Andreas Morfiadakis. Erhallna teckningsataganden uppgar till
cirka 27 procent av Foretradesemissionen. Utover teckningsataganden har Investment Aktiebolaget Spiltan och Wealins S.A.
atagit sig att garantera 200 mkr respektive 50 mkr, tilsammans motsvarande cirka 64 procent av Foretradesemissionen.
Sammantaget har namnda aktiedgare lamnat tecknings- och garantidtaganden att teckna totalt cirka 91 procent av Foretrades-
emissionen.

Darutéver har Odin Forvaltning och Lansférsakringar Fondférvaltning uttryckt sin avsikt att teckna B-aktier i Foretrades-
emissionen.

Ingen ersattning kommer att utga for teckningsataganden. For ingangna garantiataganden utgar en kontant ersattning om
tre (3) procent av maximalt garanterat belopp. Varken tecknings- eller garantiatagandena ar sékerstallda genom bankgaranti,
sparrmedel, pantsattning eller liknande arrangemang.

Hérmed inbjuds aktiedgarna i KlaraBo att med féretradesrétt teckna nyemitterade B-aktier i KlaraBo i enlighet med villkoren
i Prospektet.

Malm¢ den 4 december 2024
KlaraBo Sverige AB (publ)
Styrelsen

1) KlaraBo innehar per dagen for Prospektet 1 538 542 egna B-aktier, vilka inte berattigar till deltagande i Foretradesemissionen.
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Bakgrund och motiv

Den 28 november 2024 offentliggjorde KlaraBo att Bolaget ingatt villkorat avtal med Rikshem avseende forvarv av en fastighets-
portfolj i Fredriksdal i Helsingborgs kommun. Fastighetsportféljen bestar av renodlade bostadsfastigheter som passar val ini
KlaraBos affarsmodell med vardeskapande férvaltning.

Forvarvet bestar av 740 lagenheter och en uthyrbar area om cirka 57 000 kvadratmeter. Fastigheterna forvarvas for ett
Overenskommet fastighetsvarde om 850 mkr fére avdrag for uppskjuten skatt som beraknas uppga till cirka 31 mkr samt
avdrag for vissa pabérjade och planerade entreprenadarbeten om cirka 11 mkr. Fastighetsvardet motsvarar cirka 15 000 kr
per kvadratmeter. Cirka 63 procent av lagenheterna beraknas ha vardeskapande renoveringspotential. Fastigheterna beréknas
ha hyresintakter om cirka 76 mkr och ett driftnetto om 43 mkr ar 2025, innebarande en direktavkastning om cirka 5,2 procent
beraknat pa fastighetsvarde efter avdrag for uppskjuten skatt.

Forvarvet ar i linje med KlaraBos 6vergripande mal att skapa varde genom att langsiktigt &ga, utveckla och aktivt férvalta
eftertraktade bostadsfastigheter i tillvaxtregioner. Bestandets kvalitet, lage och féradlingsmojlighet ligger aven i linje med
KlaraBos tillvaxtstrategi och med en betydande renoveringspotential har KlaraBo mojlighet att 6ka standarden i fastigheterna
genom hallbara investeringar och samtidigt skapa ett férbattrat kassafléde och driftnetto. KlaraBo bedémer att lagenhets-
renoveringarna i snitt forvantas ge 6-8 procent i direktavkastning och identifierade energieffektiviseringar férvantas ge upp
till 8-10 procent i avkastning pa investering. Bolaget ager sedan tidigare 91 lagenheter i Helsingborg vilket skapar goda
forutsattningar for en effektiv forvaltning.

For att, i tillagg till banklan, finansiera Forvarvet samt darutover finansiera vardeskapande investeringar i KlaraBos fastighets-
bestand har KlaraBos styrelse, med stdd av bemyndigande fran arsstdmman den 3 maj 2024, beslutat att genomféra den nu
forestaende Foretradesemissionen, med en total emissionslikvid om cirka 391 mkr fére avdrag fér emissionskostnader, vilka
beraknas uppga till hogst cirka 18 mkr inklusive ersattning fér garantiataganden.

Anvédndning av emissionslikviden
Vid full teckning avser Bolaget att anvanda nettolikviden om cirka 373 mkr, efter avdrag for emissionskostnader, till féljande
andamal och prioriteringar:

© Delfinansiera Forvarvet till ett belopp om cirka 298 mkr. Resterande del avses finansieras huvudsakligen med banklan om
cirka 510 mkr.

© Finansiera vardeskapande investeringar i KlaraBos fastighetsbestand till ett belopp om cirka 75 mkr.

Forvarvet och Foretradesemissionen beddms bidra positivt till KlaraBos forvaltningsresultat per aktie, bade pa kort och lang
sikt, samt ge mojlighet till fortsatt vardeskapande genom aktiv férvaltning och férdelning av centrala kostnader pa ett stérre
fastighetsbestand. Darutover starks Bolagets rantetackningsgrad ytterligare, samtidigt som belaningsgraden forblir oférandrad.

Styrelsen f6r KlaraBo &r ansvarig for Prospektets innehall. Enligt styrelsens kdnnedom éverensstdmmer den information som ges

i Prospektet med sakférhallandena och ingen uppgift som sannolikt skulle kunna paverka dess innebérd har utelémnats.

Malmo den 4 december 2024
KlaraBo Sverige AB (publ)
Styrelsen
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Villkor och anvisningar

FORETRADESRATT OCH TECKNINGSRATTER
Erbjudandet omfattar hogst 26 057 868 nya B-aktier i
KlaraBo. Den som ar registrerad som aktieagare i den av
Euroclear Sweden for KlaraBo férda aktieboken pa avstam-
ningsdagen den 5 december 2024 erhaller en (1) tecknings-
ratt for varje innehavd aktie i KlaraBo (oavsett aktieslag, det
vill sdga bade innehavare av A-aktier och innehavare av
B-aktier kommer att erhalla teckningsratter for teckning av
nya B-aktier). Fem (5) teckningsratter berattigar till teckning
av en (1) ny B-aktie. Endast hela B-aktier kan tecknas (det vill
saga inga fraktioner). Anméalan om teckning av nya B-aktier
kan aven goras utan stod av teckningsratter. S&dan anmalan
ska goras pa anméalningssedeln for teckning av B- aktier utan
stod av teckningsratter (se avsnitt " Teckning av B-aktier utan
stoéd av teckningsrétter”).

Aktiedgare som véljer att inte delta i Foretradesemis-
sionen kommer vid full teckning av Foretradesemissionen att
fa sin agarandel utspadd med cirka 16,5 procent och sin
rostandel utspadd med cirka 8,6 procent (beraknat inklusive
de B-aktier som KlaraBo innehar per dagen fér Prospektet).
Dessa aktieagare kan kompensera sig ekonomiskt for
utspadningseffekten genom att salja sina teckningsratter.

TECKNINGSKURS

Teckningskursen ar 15 kr per B-aktie. KlaraBo alagger inte
investerare nagot courtage eller andra avgifter i samband
med Foretradesemissionen.

AVSTAMNINGSDAG

Avstamningsdag for faststallande av vilka aktiedgare som
har ratt att erhalla teckningsratter i Féretradesemissionen ar
den 5 december 2024. Aktierna i Bolaget handlas inklusive
ratt att erhalla teckningsratter till och med den 3 december
2024 och utan ratt till teckningsratter fran och med den

4 december 2024.

TECKNINGSPERIOD

Teckning av nya B-aktier ska ske under perioden fran och
med den 9 december 2024 till och med den 23 december
2024. Styrelsen har réatt att férlanga teckningsperioden. En
eventuell férlangning kommer att offentliggéras av Bolaget
genom pressmeddelande sa snart som mojligt efter att ett
sadant beslut har fattats och senast den 23 december 2024.

HANDEL MED TECKNINGSRATTER

Handel med teckningsratter ager rum pa Nasdaqg Stockholm
under perioden fran och med den 9 december 2024 till och
med den 18 december 2024 under kortnamnet (tickern)
KLARA TR B. ISIN-koden fér teckningsratterna ar
SE0023467337. Swedbank och andra vardepappersinstitut
med erforderliga tillstand star till janst med férmedling av
kop och férsaljning av teckningsratter. Om en aktieagare inte
utnyttjar sina teckningsratter genom betalning senast den
23 december 2024 eller inte séljer sina teckningsratter
senast den 18 december 2024 kommer sadan aktieagares

outnyttjade teckningsratter att forfalla utan varde och
innehavaren kommer inte att erhalla nagon kompensation.

UPPTAGANDE TILL HANDEL AV DE NYA B-AKTIERNA
PA NASDAQ STOCKHOLM

KlaraBos B-aktier ar upptagna till handel pa Nasdaq Stock-
holm. Efter att Bolagsverket har registrerat de nya B-aktierna
férvantas aven dessa att tas upp till handel pa Nasdaqg
Stockholm. B-aktierna férvantas vara upptagna till handel pa
Nasdaqg Stockholm omkring den 15 januari 2025 férutsatt att
registrering skett hos Bolagsverket.

RATT TILL UTDELNING

De nya B-aktierna medfor ratt till vinstutdelning forsta
gangen pa den forsta avstamningsdagen for utdelning som
infaller narmast efter det att de nya B-aktierna registrerats
hos Bolagsverket och inforts i aktieboken hos Euroclear
Sweden. Utdelning betalas ut efter beslut av bolags-
stamman. Utbetalning av utdelning ombesorjs av Euroclear
Sweden eller for forvaltarregistrerade innehav i enlighet med
respektive forvaltares rutiner. Ratt till utdelning tillfaller dem
som pa den faststallda avstamningsdagen ar registrerad
som agare av A-aktier eller B-aktier i den av Euroclear
Sweden férda aktieboken.

OFFENTLIGGORANDE AV UTFALLET

| FORETRADESEMISSIONEN

Preliminart utfall i Féretradesemissionen forvantas offentlig-
goras genom ett pressmeddelande fran KlaraBo omkring
den 27 december 2024 och slutligt utfall i Féretrades-
emissionen férvantas offentliggéras genom ett press-
meddelande fran KlaraBo omkring den 2 januari 2025.

EMISSIONSREDOVISNING

Direktregistrerade aktiedgare

Fortryckt emissionsredovisning med vidhdngande bank-
giroavi skickas till direktregistrerade aktiedgare och
foretréadare for aktiedgare som péa avstamningsdagen den

5 december 2024 ar registrerade i den av Euroclear Sweden
for KlaraBos rakning férda aktieboken, dock med undantag
fér sddana som ar bosatta i vissa obehdériga jurisdiktioner
(se avsnitt "Aktiedgare i vissa obehdriga jurisdiktioner”). Av
emissionsredovisningen framgar bland annat antal erhallna
teckningsratter och det hela antal nya B-aktier som kan
tecknas. VP-avi avseende registrering av teckningsratter pa
VP-konto skickas inte ut. Aktiedgare som ar upptagnaiden i
anslutning till aktieboken sarskilt forda forteckningen éver
panthavare och formyndare erhéller inte emissionsredovis-
ning utan meddelas separat.

Forvaltarregistrerade aktieagare

Aktiedgare vars innehav ar foérvaltarregistrerat hos bank
eller annan forvaltare erhéller ingen emissionsredovisning.
Teckning och betalning ska i stallet ske i enlighet med
instruktioner fran respektive forvaltare.
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Aktiedgare i vissa obehdriga jurisdiktioner

Tilldelning av teckningsratter och nya B-aktier vid utnyttjande
av teckningsratter till personer som ar bosatta i andra lander
an Sverige kan paverkas av vardepapperslagstiftningen i
sadana lander. Exempelvis kommer aktiedgare som har sina
A-aktier eller B-aktier direktregistrerade pa VP-konton med
registrerade adresser i USA, Australien, Hongkong, Japan,
Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika,
Sydkorea, Ryssland, Belarus (om inte nagot undantag ar
tillampligt) eller nagon annan jurisdiktion dar deltagande

i Foretradesemissionen skulle krava ytterligare prospekt,
registreringar eller andra myndighetsgodkannanden inte

att erhalla Prospektet. S&ddana aktiedgare kommer inte heller
att erhalla nagra teckningsratter pa sina VP-konton. De teck-
ningsratter som annars skulle ha levererats till sddana aktiea-
gare kommer om mgjligt att saljas och forsaljningslikviden
kommer att utbetalas till sddana aktiedgare. Belopp fran
sadan forsaljning som understiger 100 kr kommer dock inte
att utbetalas.

TECKNING AV B-AKTIER MED STOD AV
TECKNINGSRATTER

Teckning av nya B-aktier med stdd av teckningsratter ska ske
genom kontant betalning under perioden fran och med den
9 december 2024 till och med den 23 december 2024. Efter
teckningsperiodens utgang blir outnyttjade teckningsratter
ogiltiga och kommer, utan avisering fran Euroclear Sweden,
att bokas bort fran innehavarens VP-konto. For att inte vardet
av erhélina teckningsratter ska ga forlorat maste innehavaren
antingen:

utnyttja teckningsratterna och teckna nya B-aktier senast
den 23 december 2024, eller

salja de teckningsratter som inte utnyttjats senast den
18 december 2024.

En anmalan om teckning av nya B-aktier med stoéd av
teckningsratter ar oaterkallelig och aktietecknare kan inte
upphava eller modifiera en teckning av nya B-aktier.

Direktregistrerade aktiedgare bosatta i Sverige
Teckning av nya B-aktier med stdd av teckningsratter sker
genom kontant betalning, genom anvandande av antingen
den fértryckta bankgiroavin eller av tillamplig anmalnings-
sedel med samtidig betalning enligt ndgot av féljande
alternativ:

bankgiroavin anvands om samtliga teckningsratter enligt
emissionsredovisningen fran Euroclear Sweden ska
utnyttjas; eller

anmalningssedeln for teckning med stod av tecknings-
ratter anvands om teckningsratter har kdpts, salts eller
overforts fran annat VP-konto eller av annan anledning
ett annat antal teckningsratter an det som framgar av
den fortryckta emissionsredovisningen ska utnyttjas for
teckning. Betalning fér tecknade nya B-aktier ska goras
samtidigt som insandandet av anmalningssedel for
teckning med stod av teckningsratter, vilken kan erhallas
fran Swedbank (www.swedbank.se/prospekt) eller
KlaraBo (www.klarabo.se).

Betalning av exakt belopp ska vara Swedbank tillhanda
senast den 23 december 2024.
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Direktregistrerade aktiedgare som inte dr bosatta

i Sverige

Teckningsberattigade direktregistrerade aktieagare som

inte ar bosatta i Sverige och som inte ar féremal fér de restrik-
tioner som beskrivs i avsnittet "Aktiedgare i vissa obehdriga
jurisdiktioner” ovan och som inte kan anvanda den fértryckta
bankgiroavin kan betala i svenska kronor (kr) genom bank i
utlandet i enlighet med féljande:

SWIFT: SWEDSESS
IBAN-nummer: SE2880000821498342569301
Kontonamn: KlaraBo Sverige

Vid betalning maste tecknarens namn, adress, VP-konto-
nummer och referensen "KlaraBo” anges. Anmalningssedel
och betalning ska vara Swedbank AB (publ), Emissioner
C85, SE-105 34 Stockholm, Sverige tillhanda senast den

23 december 2024.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Aktieagare vars innehav ar forvaltarregistrerat och som
Onskar teckna nya B-aktier med stéd av teckningsratter
anmaler sig for teckning i enlighet med instruktion fran
respektive forvaltare.

Betalda tecknade aktier (BTA)

Efter teckning och betalning av nya B-aktier med stdd av
teckningsratter kommer Euroclear Sweden att sanda ut en
VP-avi som bekraftelse pa att BTA bokats in pa tecknarens
konto. De nya B-aktierna som tecknats med stod av
teckningsratter kommer att bokféras som BTA pa kontot till
dess att registrering av Féretradesemissionen har skett hos
Bolagsverket. Registrering av B-aktier som tecknats med
stdd av teckningsratter forvantas ske hos Bolagsverket
omkring den 7 januari 2025. Darefter kommer BTA att
omvandlas till B-aktier av Euroclear, vilket beraknas ske med
avstamningsdag omkring den 13 januari 2025. Nagon VP-avi
utsénds ej i samband med denna ombokning.

Handel med BTA

BTA avseende B-aktier som tecknats med stéd av tecknings-
ratter kommer att tas upp till handel pa Nasdaq Stockholm.
Handel med BTA avseende B-aktier som tecknats med stéd
av teckningsratter beraknas &ga rum pa Nasdaqg Stockholm
fran och med den 9 december 2024 till och med den

9 januari 2025 under kortnamnet (tickern) KLARA BTA B.
Swedbank och ¢vriga vardepappersinstitut star till janst med
férmedling av kdp och férsaljning av BTA tecknade med stod
av teckningsratter. ISIN-koden for BTA ar SE0023467345.

TECKNING AV B-AKTIER UTAN STOD
AV TECKNINGSRATTER

Direktregistrerade aktiedgare

Anmalan om teckning av nya B-aktier utan stéd av tecknings-
ratter ska goras pa anmalningssedeln fér teckning utan stéd
av teckningsratter. Ofullstandigt eller felaktigt ifylld anmal-
ningssedel kan komma att lamnas utan avseende. Observera
att anmalan ar bindande. Endast en anmalan far inges per
person. Om flera anmalningssedlar inges kommer endast
den anmalningssedel som forst kommit Swedbank tillhanda
att beaktas.



Anmalningssedel kan erhallas fran Swedbank

(www .swedbank.se/prospekt) eller KlaraBo (www .klarabo.se).
Anmalningssedeln ska skickas till Swedbank AB (publ),
Emissioner C85, SE-105 34 Stockholm, Sverige och vara
Swedbank tillhanda senast den 23 december 2024.

Forvaltarregistrerade aktiedgare

Aktieagare vars innehav ar forvaltarregistrerat och som
onskar teckna nya B-aktier utan stdéd av teckningsratter kan
anmala sig for teckning i enlighet med instruktion fran
respektive forvaltare.

Krav pa LEI-kod respektive NID-nummer

Enligt Europaparlamentet och radets direktiv 2014/65/EU
behover investerare fran och med den 3 januari 2018 ha en
global identifieringskod for att kunna genomféra en varde-
papperstransaktion. Dessa krav medfér att juridiska
personer behdver anstka om registrering av en LEI-kod
(Legal Entity Identifier) och fysiska personer behover ta reda
pa sitt NID-nummer (National ID eller National Client Identi-
fier) for att delta i Féretradesemissionen. Observera att det ar
aktiedgarnas juridiska status som avgér om en LEI-kod eller
ett NID-nummer behovs samt att ett emissionsinstitut kan
vara férhindrat att utféra transaktionen at aktieagaren i fraga.

TILLDELNING AV B-AKTIER VID TECKNING

UTAN STOD AV TECKNINGSRATTER

For det fall inte samtliga nya B-aktier tecknas med stéd av
teckningsratter ska styrelsen, inom ramen for Féretrades-
emissionens hdgsta belopp, besluta om tilldelning av
B-aktier som har tecknats utan stéd av teckningsratter, med
forbehall for att tilldelning inte sker till aktiedgare bosatta i
vissa obehoriga jurisdiktioner. | sadant fall ska tilldelning i
forsta hand ske till de som har tecknat B-aktier med stéd av
teckningsratter, oavsett om de var aktieagare pa avstam-
ningsdagen eller inte. For det fall att tilldelning inte kan ske
fullt ut till dessa ska tilldelning ske pro rata i férhallande till
det antal B-aktier som har tecknats med stdd av tecknings-
ratter och, i den mén detta inte kan ske, genom lottning. |
andra hand ska tilldelning ske till 6vriga som anmalt teckning
av B-aktier utan stéd av teckningsratter. For det fall att tilldel-
ning inte kan ske fullt ut till dessa ska tilldelning ske pro rata i
forhallande till det antal B-aktier som har angetts i respektive
anmalningssedel, och i den man detta inte kan ske, genom
lottning. | tredje hand ska tilldelning ske till de som har atagit
sig att garantera Foretradesemissionen, pro rata i forhallande
till garanterat belopp, och i den man detta inte kan ske,
genom lottning.

Som bekraftelse pa tilldelning av nya B-aktier som
tecknats utan stdd av teckningsratter kommer en avraknings-
nota att skickas till tecknare omkring den 2 januari 2025.
Inget meddelande kommer att skickas till tecknare som inte
erhallit nagon tilldelning. Tecknade och tilldelade nya B-aktier
ska betalas kontant inom tre bankdagar i enlighet med
instruktionerna pa avrakningsnotan som skickas till
tecknaren.

Efter att dels betalning av tecknade och tilldelade nya
B-aktier, dels de nya B-aktierna har registrerats hos Bolags-
verket kommer Euroclear Sweden att sénda ut en avi som
bekraftar inbokningen av de nya B-aktierna pa tecknarens

VP-konto. Inga BTA kommer att bokas in pa tecknarens
VP-konto utan tecknaren erhaller B-aktier direkt. Registrering
av B-aktier som tecknats utan stéd av teckningsratter
férvantas ske hos Bolagsverket omkring den 14 januari 2025.
Inbokning av B-aktier p& VP-konton berégknas ske omkring
den 15 januari 2025. Forvaltarregistrerade aktiedgare
erhaller besked om tilldelning och betalningsinstruktioner i
enlighet med respektive forvaltares rutiner.

OVRIG INFORMATION OCH HANTERING

AV PERSONUPPGIFTER

Bolaget ager inte ratt att avbryta Erbjudandet enligt
Prospektet. For det fall ett for stort belopp betalats in av en
tecknare for de nya B-aktierna kommer KlaraBo att
ombesdrja att dverskjutande belopp aterbetalas. Ingen ranta
kommer att utbetalas for dverskjutande belopp. En teckning
av nya B-aktier, med eller utan stdd av teckningsratter, ar
oaterkallelig och tecknaren kan inte upphava eller modifiera
en teckning av nya B-aktier. Ofullstandiga eller felaktigt ifyllda
anmalningssedlar kan komma att I1amnas utan beaktande.
Om teckningslikviden inbetalas for sent, ar otillracklig eller
betalas pa felaktigt satt kan anméalan om teckning komma att
lamnas utan beaktande eller teckning komma att ske med ett
lagre belopp. Betald likvid som €] tagits i ansprak kommer

i sa fall att aterbetalas.

Swedbank &r sa kallat emissionsinstitut for Féretrades-
emissionen. Detta innebar att Swedbank bistar Bolaget med
vissa administrativa tjanster kring Féretradesemissionen.

Att Swedbank &r emissionsinstitut innebar inte i sig att
Swedbank betraktar tecknaren som kund hos Swedbank.
Tecknaren betraktas for placeringen endast som kund hos
Swedbank om tecknaren har ett existerande kundférhallande
till banken. Foljden av att Swedbank inte betraktar tecknaren
som kund foér placeringen ar att reglerna om skydd for inves-
terare i lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden inte
kommer att tillampas pa placeringen. Detta innebar bland
annat att varken sé& kallad kundkategorisering eller s& kallad
passandebeddmning kommer att ske betraffande place-
ringen. Tecknaren ansvarar darmed sjalv for att denne har
tillrackliga erfarenheter och kunskaper for att forsté de risker
som ar férenade med placeringen.

Den som tecknar sig i Foretradesemissionen kommer att
lamna personuppgifter till Swedbank. Personuppgifter som
lamnas till bolag i Swedbank-koncernen kommer att
behandlas i datasystem i den utstrackning som behovs for
att tillhandahalla tjanster och administrera kundengagemang
i Swedbank-koncernen. Aven personuppgifter som inhamtas
fran annan an den kund som behandlingen avser kan komma
att behandlas. Det kan ocksa forekomma att personuppgifter
behandlas i datasystem hos féretag och organisationer med
vilka bolag i Swedbank-koncernen samarbetar. Fér informa-
tion om Swedbank och sparbankers behandling av person-
uppgifter, vanligen se webbplats eller kontakta kundcenter
eller kontor for Swedbank och relevant sparbank. Adress-
information kan komma att inhamtas av Swedbank genom
en automatisk datakérning hos Euroclear Sweden.

Vid eventuella fragor betraffande Féretradesemissionen,
vanligen kontakta din bank eller vardepappersinstitut. Om du
ar direktregistrerad aktiedgare gar det aven bra att kontakta
Swedbank pa telefonnummer +46 8 5859 2477.
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Sa har gor du

Sa héar gor du

Villkor For varje befintlig aktie (oavsett aktieslag) i KlaraBo som du innehar pa
avstamningsdagen erhaller du en (1) teckningsratt. Fem (5) teckningsratter
ger ratt att teckna en (1) ny B-aktie i KlaraBo

Teckningskurs 15 kr per B-aktie

Avstamningsdag for deltagande i Foretradesemissionen 5 december 2024

Teckningsperiod 9 december 2024 — 23 december 2024
Handel med teckningsratter 9 december 2024 — 18 december 2024
Handel med BTA 9 december 2024 — 9 januari 2025

TECKNING AV B-AKTIER MED STOD AV TECKNINGSRATTER
1. Du tilldelas teckningsratter

For varje aktie (oavsett aktieslag) i
KlaraBo som du innehar den 5 december 1 aktie i KlaraBo
2024 erhaller du en (1) teckningsratt

1 teckningsratt

2. Sa har utnyttjar du teckningsratter

Fem (5) teckningsratter + 15 kr
ger en (1) ny B-aktie i KlaraBo

1 ny B-aktie

5 teckningsratter i KlaraBo

3. Ar du direktregistrerad aktiesdgare eller har du aktierna hos forvaltare?

Om du utnyttjar samtliga teckningsratter, anvand den utsanda
fortryckta bankgiroavin fran Euroclear Sweden.

Du har VP-konto (det vill saga ar

direktregistrerad) och bor i Sverige Om du har kopt, salt eller ¢éverfort teckningsratter till/fran ditt VP-konto,

fyll i anmalningssedeln for teckning med stod av teckningsratter. Den sarskilda
anmalningssedeln kan erhéllas fran Swedbank, (www.swedbank.se/prospekt)
eller KlaraBo, (www.klarabo.se). Betalning gors i enlighet
med instruktionerna pa anmalningssedeln.

Se ovan. Betalning gors i enlighet med instruktionerna under "Direktregistrerade
aktiedgare ej bosatta i Sverige” i avsnitt " Villkor och anvisningar”.

Du har VP-konto (det vill séga ar
direktregistrerad) och bor utomlands®

Om du har dina aktier i KlaraBo i en eller flera depaer hos bank eller
vardepappersinstitut far du information fran din/dina forvaltare om
antal teckningsratter. FOlj de instruktioner du far fran din/dina forvaltare.

Du har depa (det vill s&dga har
forvaltarregistrerade aktier)

34 343

TECKNING AV B-AKTIER UTAN STOD AV TECKNINGSRATTER?

Anvand anmalningssedeln for teckning utan stéd av teckningsratter
som kan erhallas fran Swedbank, (www.swedbank.se/prospekt)
eller KlaraBo, (www.klarabo.se).

Du har VP-konto

Teckning och betalning ska ske genom respektive forvaltare.
Folj de instruktioner du far fran din/dina forvaltare.

Du har depa (det vill sdga har
forvaltarregistrerade aktier)

3

Notera att vissa forvaltare kan ha kortare anmalningstid. Kontrollera instruktionerna fran respektive forvaltare.

1) Notera att sarskilda regler galler aktiedgare bosatta i USA och vissa andra jurisdiktioner. Se avsnitt "Aktiedgare i vissa obehdriga jurisdiktioner” i avsnitt
"Villkor och anvisningar”.

Eventuell tilldelning kommer att ske i enlighet med vad som anges i avsnitt " Tilldelning av aktier vid teckning utan stéd av teckningsrétter” i avsnitt
"Villkor och anvisningar”. Notera att sarskilda regler galler aktiedgare bosatta i USA och vissa andra jurisdiktioner. Se avsnitt "Aktiedgare i vissa
obehdriga jurisdiktioner” i avsnitt " Villkor och anvisningar”.

2
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Verksamhetsbeskrivning

Verksamhetsbeskrivning

OVERSIKT Fastighetsvardet exklusive projekt per den 30 september
KlaraBo ar ett fastighetsbolag som férvarvar, uppfor, ager 2024 uppgick till 9 027,9 mkr. Den totala uthyrningsbara
och foérvaltar bostéder. Féretaget grundades 2017 och arean uppgick till cirka 498 800 kvm med ett sammanlagt
agerar Over hela landet. Fastighetsportfoljen bestar av arligt hyresvarde om cirka 675,9 mkr. Av de kontrakterade
férvaltningsfastigheter samt av en projektportfélj med mark hyresintakterna utgérs cirka 88 procent av bostader och
och byggratter for nyproduktion av bostader. Fastigheterna cirka 12 procent frdn kommersiella lokaler/samhallsfastig-
ar belagna fran Trelleborg i s6der, Visby i ¢ster till Umea i norr heter samt férrad och parkeringsplatser. Forvaltnings-
och indelade i fyra forvaltningsregioner; Syd, Ost, Mitt och bestandet bestar av 6 694 bostader och projektportfoljien
Nord. bestar av 974 bostader.

KLARABOS HISTORIA

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 genomférde KlaraBo sina férsta markférvarv i kommunerna Bjuv och Svalév med malet att uppféra
hyreslagenheter.

| april 2018 inledde KlaraBo ett samarbete med Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (publ) genom ett saméagt dotter-
bolag 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 genomférdes &ven en nyemission som tillférde Bolaget 287 mkr, i vilken
Pensionskassan Handelsbanken blev nast storsta agare i Bolaget. | slutet av aret férvarvades aven 1 595 bostader i Malmo,
Sundsvall, Borléange, Ludvika, Bollnds och Smedjebacken.

Under 2019 byggstartade KlaraBo 110 hyreslagenheter i Hdganas och Svaldy, samt férvarvade 74 hyreslagenheter i
Helsingborg. Vidare forvarvade Bolaget 45 byggratter i Ho6r fran kommunen, samt erholl markanvisning for uppférande av
ett 20-tal hyreslagenheter i Lund.

KlaraBo tillférdes cirka 328 mkr efter en nyemission till framst befintliga aktieagare. Under aret férvarvades aven 27 fastig-
heter med 807 hyreslagenheter samt samhallsfastigheter i Trelleborg fran kommunen fér en kdpeskilling om cirka 1 mdkr.
Vidare anstélldes Jenny Appenrodt som CFO, och Bolaget férvarvade mark i Motala fér uppférande av 46 hyreslagenheter,
samt forvarvade byggratt i Trelleborg avseende drygt 25 hyreslagenheter.

Under 2021 férvarvade KlaraBo fastighetsbolaget Kuststaden och bildade darmed ett renodlat bostadsfastighetsbolag med
over 5 000 lagenheter i forvaltning och ett gemensamt fastighetsvarde 6verstigande sex mdkr. | samband med férvarvet
genomfordes en apportemission till Kuststadens agare och en riktad kontantemission till Lansférsakringar Fondférvaltning.
KlaraBos styrelse har aven 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 byggratter i Kristianstad avseende

95 hyreslagenheter. | december noterades KlaraBos B-aktier pa Nasdaqg Stockholm.

KlaraBo férvarvade under juli manad en fastighetportfélj om knappt 880 hyreslagenheter i Ostersund, vilket var KlaraBos
storsta forvarv som noterat bolag. Vidare forvarvades aven en portfolj om 126 hyreslagenheter i Umea samt en portfélj om
37 hyreslagenheter i Vastervik. Under aret erholl Bolaget markanvisningar i Skelleftea for cirka 130 lagenheter, i Vaxjo for
cirka 120 lagenheter samt i Malmé fér cirka 300 lagenheter. KlaraBo antog aven nya hallbarhetsmal i linje med Parisavtalet
och FN:s globala mal for hallbar utveckling. Styrelsen for KlaraBo beslutar att paborja aterkdpsprogram av egna aktier.

KlaraBo tecknar ett femarigt hyresavtal omfattande 1 600 kvm med Malmé Stad. Bolaget forlangde ett befintligt Ian om

365 mkr till hosten 2026 samt ett befintligt lan om 500 mkr till hosten 2027, vilket forlangde Bolagets kapitalbindning. KlaraBo
antar aven en klimatfardplan som beskriver hur bolaget ska arbeta for att na det egna malet om klimatneutralitet i hela varde-
kedjan senast 2045.

KlaraBo tecknar markanvisningsavtal med Malmo stad avseende tva nya kvarter 6ster om Malmémassan. Avtalet grundar
sig pa drygt 300 lagenheter motsvarande éver 23 000 kvm BTA och kombinerar bostads- och hyresratter. KlaraBo tecknar
aven avtal gallande hallbarhetslankad finansiering med Swedbank. Under aret sker ocksa ett forvarv avseende 80 lagen-
heter med en yta om 5 800 kvm och underliggande varde om 80 mkr. | november refinansierade Bolaget 1an om cirka

1,8 mdkr, motsvarande 35 procent av den total laneportfoljen, i fortid till den lagsta marginalen hittills och sankte darmed
snittmarginalen. Styrelsen for KlaraBo beslutar aven att fortsatta sitt aterképsprogram av egna aktier. Den 28 november 2024
offentliggjorde KlaraBo att Bolaget ingatt villkorat avtal med Rikshem avseende forvarv av en fastighetsportfélj i Fredriksdal i
Helsingborgs kommun. Fredriksdalbestandet bestar av renodlade bostadsfastigheter som passar val in i KlaraBos affars-
modell med vardeskapande férvaltning.
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AFFARSIDE

KlaraBo ska forvalta, utveckla och férvarva attraktiva
bostader i svenska tillvaxtregioner. Affarsidén mojliggors
med foljande tillgangar och resurser:

Humankapital
Kompetens och erfarenhet hos 68 medarbetare.

Strukturkapital
Arbetsmetoder och projektreferenser.
Ett allt starkare varumarke och arbetsgivarvarumarke.
Egen forvaltning.

Socialt och relationskapital
Langsiktiga och goda relationer med hyresgaster,
aktiedgare, leverantdrer och kommuner.

Tillverkat kapital och andra resurser
Cirka 226 fastigheter samt marktillgangar.

Finansiellt kapital
8 837 mkri eget kapital och lan.
Starkt kassafléde och stabil balansrakning.

AFFARSMODELL

KlaraBos affarsmodell bygger pa en langsiktig forvaltning
genom renovering, férvarv och nybyggnation:
Upparbetad renoveringsstrategi som genom uppgrade-
ring av lagenheter vid omflyttning, leder till succesivt dkat
kassaflode, driftnetto och minskning av I6pande under-
hallsbehov.

Vardeskapande atgarder i fastigheten genom olika
kunderbjudanden vilket leder till 6kad standard i fastig-
heten samt bidrar till 6kat kassafléde och driftnetto.

Forvaltning i egen regi ger ett kontinuerligt fokus pa
optimering och kostnadskontroll av drift- och underhalls-
kostnader.

Kundnara férvaltning vilket ger méjligheter till battre
anpassning av erbjudandet for att vid varje tillfalle passa
kundernas behov och efterfragan.
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STRATEGI

Bolagets strategi ar att i tillvaxtregioner forvarva befintliga

bostadsfastigheter liksom mark fér nyproduktion:
Forvarv av bostadsfastigheter, foretradesvis med renove-
ringspotential, och férvarv av markomraden och bygg-
ratter for nyproduktion av bostader for langsiktigt agande.

Nybyggnation av hallbara och miljocertifierade, kvalitativa,
funktionella, kostnads- och yteffektiva bostader framtagna
genom samarbete med marknadens olika aktorer.

Véardeskapande atgarder inom befintliga forvaltnings-
fastigheter saval intaktshdjande som kostnadsséankande.

VARDESKAPANDE
Genom sin verksamhet beddmer sig KlaraBo skapa tydliga
varden for flera olika intressenter:

Fér dgarna
Hallbar affar och langsiktig ldbnsamhet, tillvaxt och
avkastning till agarna.

Fér medarbetarna
Fokus péa schyssta arbetsvillkor, halsa, mangfald och
inkludering.

Utvecklingsmojligheter.

Fér kunderna
Miljocertifierade egenutvecklade bostader. Trygga och
trivsamma kvarter.

Foér samhéllet
Tillgodoser lokala behov av bostader. Arbetar for att
minska utslapp av vaxthusgaser i enlighet med
Parisavtalet.




OPERATIONELLA OCH FINANSIELLA MAL FOR VERKSAMHETEN
KlaraBos 6vergripande mal &r 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

férvaltningsresultat per aktie.

Operationella mal

Verksamhetsbeskrivning

Mal

Hyresvéarde

Hyresutvecklingen for befintliga bostader som ar renoverings-
bara ska genom aktiv férvaltning och investeringar materiellt
overstiga den allmanna arliga hyreshojningen.

>Allman hyreshéjning

Finansiella mal

Mal

Langsiktigt substansvéarde
per aktie

Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppna en genomsnittlig
arlig tillvaxt i 1angsiktigt substansvarde (EPRA NRV) per aktie om
minst 15 procent inklusive eventuella vardedverféringar. Per den
30 september 2024 uppgick arligt tillvaxt i langsiktigt substans-
varde per aktie till 1,9 procent.

>15% arlig tillvaxt

Forvaltningsresultat
per aktie

Over en konjunkturcykel ska KlaraBo uppna genomsnittlig arlig
tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie om minst 12 procent.

>12% arlig tillvaxt

Hallbarhetsmal

Mal

Hallbarhet — klimat & energi

Genom att ta val hand om det befintliga fastighetsbestandet kan
KlaraBos paverkan pa klimatet begransas. Att valja fossilfri
energi for el, varme och bilar &r avgoérande for att minska den
egna verksamhetens koldioxidutslapp.

2030 — Endast fornybar energi

2045 - Klimatneutrala

Hallbarhet — cirkulart
samhalle

Cirkularitet handlar om att nyttja de material som KlaraBo skapar
sa lange det gar, genom smart design, ateranvandning och
atervinning. KlaraBo vill 6ka andelen aterbrukat och atervunnet
material i sina fastigheter.

70% av allt byggmaterial ska
sorteras for atervinning i
samband med om- och
nybyggnation.

Hallbarhet — trygga &
trivsamma kvarter

Sysselsattningsgrad, inkludering och social hallbarhet ar tatt
sammankopplat. Genom att skapa trygga och trivsamma
bostadskvarter kan KlaraBo bidra till ett mer inkluderande
samhalle.

Erbjuda 50 sommarjobb eller
arbetstillfallen till boende i
KlaraBos bostadsomraden,
till och med ar 2025.

Hallbarhet — medarbetare &
hallbara affarer

| arbetet mot en mer hallbar framtid ar KlaraBos medarbetare en
viktig nyckel. Darfor jobbar KlaraBo med fragor som schyssta
arbetsvillkor, halsa, mangfald och inkludering.

Uppna langsiktigt jamn kons-
fordelning (40/60) samt spegla
samhallet med avseende pa
internationell bakgrund,
senast ar 2025.

Inga fall av korruption eller
diskriminering.

Finansiella riskbegréansningar

Mal

Réntetéckningsgrad

Rantetackningsgraden ska langsiktigt inte understiga 1,75
ganger. Rullande 12 manader per den 30 september 2024
uppgick rantetackningsgraden till 1,75x.

>1,75x over tid

Belaningsgrad

Belaningsgraden ska langsiktigt inte 6verstiga 60 procent av
fastigheternas marknadsvarde. Per den 30 september 2024
uppgick belaningsgraden till 52,3 procent.

<60% Over tid
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Verksamhetsbeskrivning
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HALLBARHETSARBETE

KlaraBo arbetar systematiskt med att forena miljomassig,
ekonomisk och social héllbarhet. For att identifiera dess
viktigaste héllbarhetsfragor har KlaraBo anvant sig av GRI:s
(Global Reporting Initiative) process for vasentlighetsanalys.
Processen bestar av ett antal steg dar det forsta handlar om
att forsté organisationens héllbarhetssammanhang. Med
utgangspunkt i genomférda intressentdialoger och
ramverket SASB (Sustainability Accounting Standards
Board) sammanstalldes hallbarhetsfragor relaterade till
KlaraBos verksamhet. | nasta steg beddémdes fragornas
faktiska och potentiella paverkan pa manniska, miljo,
ekonomi och samhélle. Darefter gjordes en vardering utifran
hur allvarlig och hur sannolik KlaraBos paverkan pa dessa
fragor ar. Fem héallbarhetsomraden identifierades som extra
viktiga for KlaraBo att arbete vidare med. Dessa omraden &r
klimat och energi, cirkulart samhalle trygga och trivsamma
kvarter, medarbetare samt hallbara affarer.
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Vara viktigaste
hallbarhetsfragor

538

Medarbetare

Cirkulart
samhille

Trygga och ©
trivsamma
Ry kvarter i

Klimat och energi

Genom att ta val hand om det befintliga fastighetsbestandet
kan KlaraBos paverkan pa klimatet begransas. Att valja
fossilfri energi for el, varme och bilar &r avgérande for att
minska den egna verksamhetens koldioxidutslapp. KlaraBo
har tagit fram en klimatfardplan for att kunna félja upp och
styra Bolagets klimat- och energimal.
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Cirkulart samhélle

Cirkularitet handlar om att nyttja de material som KlaraBo
skapar sa lange det gar, genom smart design, ateranvand-
ning och atervinning. KlaraBo vill 6ka andelen aterbrukat och
atervunnet material i sina fastigheter. Vid nyproduktion,
ombyggnad och renoveringar anvands stora manger
material och genom att ta val hand om det befintliga
fastighetsbestandet samt aterbruka det material som finns,
kan Bolaget gora en betydande skillnad. KlaraBo har aven
mojlighet att gora skillnad genom hanteringen av vatten och
avfall vid byggnation och férvaltning.

Trygga och trivsamma kvarter

Sysselsattningsgrad, inkludering och social hallbarhet ar tatt
sammankopplat. Genom att skapa trygga och trivsamma
bostadskvarter kan KlaraBo bidra till ett mer inkluderande
samhalle. KlaraBo arbetar aktivt med denna typ av social
hallbarhet genom att bland annat driva initiativ som KlaraBo-
dagarna, "En vecka fri fran vald” och lokala samarbeten med
idrottsféreningar.

Medarbetare

| arbetet mot en mer hallbar framtid &r KlaraBos medarbetare
en viktig nyckel. Darfér jobbar Bolaget med frégor som
schyssta arbetsvillkor, hélsa, mangfald och inkludering.

| arbetet mot en mer hallbar verksamhet ar Bolagets 68
medarbetares maende en viktig nyckel och en avgérande
faktor for att na Bolagets mal.

Hallbara affarer

For KlaraBo handlar en hallbar affarsmodell om att skapa
ekonomiska varden utan bekostnad av ekologisk och social
hallbarhet. Det innebar att hallbarhetsfaktorer vags in i alla
affarsbeslut.

Utoéver de kvantifierbara mal som presenteras i tabellen for
hallbarhetsmal sa har Bolaget stipulerat ytterligare mal inom
respektive hallbarhetsomrade. Dessa finns att lasa om i
bolagets hallbarhetsredovisning for 2023. KlaraBo utdkade
under 2023 sin rapportering till att &ven innefatta GRI
Standards 2021 samt EU:s taxonomiférordning i hallbarhets-
redovisningen. KlaraBo utékar &ven omfanget av rappor-
terade vaxthusgasutslapp i scope 3 till att omfatta fler
utslappskategorier enligt GHG-protokollet, vilket kommer ge
annu tydligare synlighet av KlaraBos hallbarhetsarbete.



ORGANISATION
Per den 30 september 2024 var 68 personer anstéllda i
KlaraBo, varav 23 kvinnor och 45 man.

FASTIGHETSFORVALTNING

KlaraBos forvaltningsorganisation utgérs per datumet for
Prospektet av 57 anstallda uppdelat pa Bolagets fyra
geografiska omréden Region Syd, Region Ost, Region Mitt
och Region Nord. | respektive geografiskt omrade rappor-
terar lokala forvaltare till en omradeschef som ansvarar for
forvaltningen av fastigheterna i regionen. Omradescheferna
rapporterar i sin tur till KlaraBos fastighetschef, Jimmy
Larsson, baserad i Malmaé.

Jimmy Larsson

Verksamhetsbeskrivning

KlaraBo bedriver en langsiktig forvaltning med ambitionen
att forvaltningsarbetet ska skétas internt och med en lokal
narvaro. Den tekniska férvaltningen 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 rérmokeri och
elektricitet. Lokalkonverteringar, centrala upphandlingar
samt efterlevnad av myndighetskrav centraliseras i forvalt-
ningsorganisationen. Genom geografisk narhet och I6pande
dialoger med hyresgasterna sakerstaller Bolaget att lampliga
vardeskapande forbattringar genomférs pa fastigheterna,
vilket sékerstaller kundnojdheten bland hyresgasterna och
mojliggdr hyresokningar.

Fastighetschef

Region Syd Region Ost Region Mitt Region Nord

| | |
Evert Rydell Elina Lind Joérgensen Malin Séderlund Peter Zetterlund
Omréadeschef Omréadeschef Omréadeschef Omréadeschef

Trelleborg Oskarshamn Borldnge Bollnés

l l l

14 anstéllda 20 anstallda 4 anstallda 14 anstéllda

INBJUDAN TILL TECKNING AV B-AKTIER | KLARABO SVERIGE AB (PUBL) 23



Verksamhetsbeskrivning
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STANDARDHOJANDE ATGARDER

En central del i KlaraBos strategi ar att I16pande vidta varde-
skapande atgarder i befintligt bestand efter frivillig avflyttning
eller om hyresgasten sjalv ber om en standardhgjning.
KlaraBo ser till att Iagenheter med renoveringsbehov uppnar

%-enheter
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dagens standard med bland annat moderna kok, badrum
och energieffektiva installationer. Detta minskar drift- och

underhallskostnader och dkar hyresintakterna utéver den
generella hyresutvecklingen i samhallet.
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Figuren visar hyresvardet for KlaraBos bostader jamfort med den generella utvecklingen pa marknaden. Kalla: Generell hyresutveckling inhamtad fran
Hyresgastforeningen. KlaraBos hyresutveckling inhamtad fran Bolagets interna system.

Bolaget investerar fortldpande i befintliga forvaltningsfastig-
heter genom vardeskapande atgarder, dar vardeskapande
totalrenovering ar den framsta investeringsatgarden. Total-
renovering innebar att lAgenheten renoveras i samband med
naturlig omflyttning i bestandet. Renoveringsatgard genom-

oy Iﬁ::islzct:'::gl
uppséagning > avrop 9
I

fors 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.

Uthyrningsprocess under . .
> uppsigningstid pd  Renovering B2 Inflyttning >
' | | |

Inom 2 veckor

Utover atgarderna for totalrenoveringar av lagenheterna
fokuserar KlaraBo pa anpassade kunderbjudanden i form av
generella standardhojande atgarder i fastigheterna. Detta
sker i form av erbjudanden till befintliga hyresgéster om olika
tillval som leder till 6kad kundnéjdhet och som samtidigt
bidrar till att 6ka det faktiska hyresvardet utéver de generella
arliga hyresforhandlingarna.

Per den 30 september 2024 hade cirka 3 900 lagenheter
renoveringspotential (definierat som minst 20 procent hyres-
okning), motsvarande cirka 58 procent av det totala
bestandet, vilket medfér goda forutsattningar for en fortsatt
upprustning av bestandet med forbattrat forvaltningsresultat
som foljd.
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Manad 1-3

Manad 34,5

HYRESGASTER

KlaraBos hyresgaster ar huvudsakligen privatpersoner som
hyr bostader, vilka per den 30 september 2024 utgjorde cirka
88 procent av Bolagets kontrakterade arshyra. Bland Bola-
gets 6vriga hyresgaster aterfinns féretag och verksamheter
som KlaraBo anser kéannetecknas av en stabil efterfragan.
Per den 30 september 2024 uppgar cirka 12 procent av
Bolagets kontrakterade arshyra av uthyrning till bland annat
offentlig samhallsverksamhet, kommersiell verksamhet sa
som handel och kontor samt parkering och férrads-
utrymmen.



PROJEKTUTVECKLING OCH NYPRODUKTION

KlaraBo arbetar med hela vardekedjan for hyresratter, fran
projektutveckling via byggnation till egen forvaltning. For att
na de operationella malen gallande nyproducerade hyres-
ratter bedrivs ett kontinuerligt arbete med tillskapandet av
byggratter. Arbetet bedrivs genom aktiv uppsdkande
verksamhet hos privata aktérer, deltagande i kommunala
markanvisningstavlingar, bearbetning av kommuner for

Verksamhetsbeskrivning

direktanvisning av mark, fortatningar pa egna fastigheter
samt forvarv av fastigheter med befintlig byggratt eller bygg-
rattspotential. Till grund ligger en analys dar bland annat
ortens befolkningsutveckling, funktionella arbetsmarknad
samt marknadens betalningsférmaga utreds.

Antalet byggratter for lagenheter i projektutvecklings-
portféljen uppgick per den 30 september 2024 till 974 st.

Bﬁ Byggréttsutredning

@3 Projektutveckling

Projektportfolj

© Deltagande i kommunala
markanvisningstavlingar samt
direktanvisningar

@ Fortatningsprojekt pa befintliga
fastigheter

@ Foradling av befintliga fastigheters
ytor s& som nyttjande av ravindar eller
konvertering av lokaler till bostader

© Forvarv av fastigheter med befintliga
byggratter eller byggrattspotential

@ Initiering av planprocess

KlaraBo stravar efter att lamna efter sig ett sa lagt klimat-
avtryck som mojligt vid produktion av nya bostader. Bolaget
jobbar aktivt med att valja material med sa lag klimat-
paverkan som mojligt och har ambitionen att miljécertifiera
samtliga byggnader.

For att 6ka kunskapen och bidra till en hallbar utveckling
av de platser dar Bolaget verkar ar KlaraBo aven med i lokala
satsningar fér en hallbar utveckling sdsom LFM30-Lokal
Fardplan Malmé 2030.

@ Beslut om markanvisning
@ Tecknade forvarvsavtal

© Egna fastigheter med pagaende
planprocess eller fardig detaljplan

© Bygglovsprocesser
© Byggstartade projekt
© Produktion

@ Inflyttning och 6verlamning till
egen forvaltning

FORVARV

KlaraBo ari en expansiv fas och lépande utvarderar och
genomfor férvary av forvaltningsfastigheter och byggratter.
Dartill séker bolaget kommunala markanvisningar och deltar i
markanvisningstavlingar. Férvarv sker utifran ett langsiktigt
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
KlaraBos bestand utgoérs av forvaltningsfastigheter i hela
Sverige, vilka delas upp i regionerna Ost, Syd, Mitt och Nord.
Per den 30 september 2024 bestod Bolagets fastighets-
portfolj av 226 fastigheter med 6 694 l1agenheter under
forvaltning. Marknadsvardet for forvaltningsfastigheterna
uppgick per den 30 september 2024 till 9 055 mkr, varav
9 028 mkr avser befintliga fastigheter i forvaltning. Reste-
rande del utgérs av nyproduktionsprojekt och tomtratter. Den
totala uthyrningsbara arean uppgick till cirka 498 800 kvm
med ett sammanlagt arligt hyresvarde om cirka 675,9 mkr. Av
de kontrakterade hyresintakterna som uppgick till 637 mkr,
utgors cirka 88 procent av bostader och cirka 12 procent
fran kommersiella lokaler/samhallsfastigheter samt forrad
och parkeringsplatser.

Vidare uppgick KlaraBos projektportfolj per den
30 september 2024 till 974 lagenheter med en total
uthyrningsbar boarea om cirka 54 900 kvm, vilka beskrivs
narmare under avsnitt " Projektportfol”.

Fordelning per region 30 september 2024,

),

fastighetsvarde, mkr

2 witt [l Nord syd [ Ost
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Fastighetsbestand

Forvaltningsfastigheter per region per den 30 september 2024

Yta, tkvm Marknadsvarde
Region Antal fastigheter Antal lagenheter BOA LOA Total mkr kr/kvm
Mitt 76 971 62,5 55 67,9 1165 17153
Nord 34 2042 141,4 5,7 1471 2212 15039
Syd 62 1712 109,4 27,7 1371 2938 21433
Ost 54 1969 129,7 17,1 146,8 2713 18 486
Totalt 226 6 694 443,0 55,9 498,9 9028 18 098
Hyresvéarde Ekono.misk _Reell Kontl:akterad Fastighetskostnader Driftnetto
uthyrnings- uthyrnings- arshyra,
Region mkr kr/kvm grad, % grad, % mkr mkr kr/kvm mkr kr/kvm
Mitt 91,8 1351 94,6 98,6 86,8 36,2 532 50,6 746
Nord 179,7 1222 93,2 95,9 167,5 72,9 496 94,6 643
Syd 202,4 1477 94,3 97,9 190,8 60,8 443 130,1 949
Ost 202,1 1377 94,9 98,3 191,8 61,3 417 130,5 889
Totalt 675,9 1355 94,2 97,5 637,0 2311 463 405,8 814

Oversikt av KlaraBos férvaltningsfastigheter per region per den 30 september 2024.

PROJEKTPORTFOLJ Foérdelning av hyresviérde per region per den
En central del i Bolagets uttalade tillvaxtstrategi ar nybygg- 30 september 2024, mkr
nation av hallbara, hogkvalitativa och kostnadseffektiva

hyresratter.
Per den 30 september 2024 uppgar KlaraBos projekt- »
portfol; till 974 lagenheter. Den uthyrbara boarean beddéms
uppga till cirka 54 900 kvadratmeter och det férvantade
hyresvardet uppgar till 105,9 mkr. Se tabell pa nasta sida for 105,9
detaljerad information.
Bolaget beslutade under tredje kvartalet 2022 att tills
vidare senarelagga annu ej startade projekt med en risk att
nagra markanvisningar eller avtal skulle komma att férandras.
Som foljd har bolaget valt att aterlamna ett antal byggratter 0 witt [l Nord syd [ Ost
da man inte sett mojlighet att genomféra dessa inom 6ver-
skadlig tid med bra avkastning.
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Projektportfélj per den 30 september 2024

Area, tkvm Bedomt hyresvéarde
Antal Agarandel,

Projekt Kommun lagenheter BTA BOA mkr kr/kvm % Status
Pagaende projektutveckling

Aspeholm 13 Lund 26 1,6 1,3 2,8 2047 100 2
Halleflundran 8, vind Malmo 17 0,7 0,5 1,5 2778 100 2
Hassleholm 87:22 Hassleholm 62 53 4,6 8,0 1732 100 3
Satra Vasteras 55 4,5 3,6 6,8 1900 100 2
Fangelset 2 Kristianstad 110 7,7 6,2 12,2 1971 100 3
Ekorren 1 Jonkdping 76 6,2 4,5 9,2 2067 100 2
Bogen 1 (etapp 1) Gotland 90 6,3 5,0 10,4 2065 100 3
Bogen 1 (etapp 2) Gotland 79 55 4.4 9,1 2 065 100 3
Bogen 1 (etapp 3) Gotland 41 2,9 2,3 4,8 2065 100 3
Staven Gotland 14 1,3 0,9 1,7 1848 100 3
Oster om massan Malmo 150 9,6 7,6 13,9 1831 100 3
Kallan 7 Borlange 34 2.1 1,9 3,6 1941 100 3
Alen (pabyggnad) Vaggeryd 90 6,4 4,9 9,0 1822 100 3
Alen (nyproduktion) Vaggeryd 130 9,2 71 12,9 1826 100 3
Summa 974 69,2 54,9 105,9 1929

Oversikt av KlaraBos projektportfélj per den 30 september 2024. Information om projekt i pdgaende projektutveckling inkluderar
beddmningar och antaganden vilket innebar osdkerhet géllande tidplaner, areor, kostnader samt framtida hyresvérde. Informa-
tionen uppdateras I6pande och ska ddrmed inte ses som en prognos. Status pa projekten definieras utifran foljande kategorier:
1) Byggstartade projekt eller projekt dar bygglov erhallits

2) Lagakraftvunnen detaljplan och/eller dér bygglovsprojektering pagar

3) Projekt dar bygglov ej beviljats men dér kommunalt beslut om markanvisning fattats eller férvérvsavtal tecknats
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OVERSIKT AV FASTIGHETSPORTFOLJEN | FORVARVET
FRAN RIKSHEM

Den 28 november 2024 offentliggjorde KlaraBo att Bolaget
ingatt villkorat avtal med Rikshem avseende férvarv av en
fastighetsportfolj i Fredriksdal i Helsingborgs kommun.
Fredriksdalbestéandet bestar av renodlade bostadsfastig-
heter som passar val in i KlaraBos affarsmodell med varde-
skapande forvaltning.

Forvarvet bestar av 740 lagenheter och en uthyrbar area
om cirka 57 000 kvadratmeter. Fastigheterna férvarvas for ett
Overenskommet fastighetsvarde om 850 mkr fére avdrag for
uppskjuten skatt som beraknas uppga till cirka 31 mkr samt
avdrag for vissa paborjade och planerade entreprenad-
arbeten om cirka 11 mkr. Fastighetsvardet motsvarar cirka
15 000 kr per kvadratmeter. Cirka 63 procent av lagen-
heterna beréknas ha vardeskapande renoveringspotential.
Fastigheterna beréknas ha hyresintakter om cirka 76 mkr
och ett driftnetto om 43 mkr ar 2025, innebarande en direkt-
avkastning om cirka 5,2 procent beraknat pa fastighetsvarde
efter avdrag for uppskjuten skatt.

l

u\“\“\\\‘\y |

Fastighetsbestand

Urval av fastigheter i forvarvet fran Rikshem

Mindrgatan 3-5, Fyrverkaregatan 2-10

Byggnadsar
Antal vaningar
Antal lagenheter
Lagenhetsstorlek

1971

5)

320

2—4 rum och kok

Transgatan 1-6, Revargatan 1-6

Byggnadsar
Antal vaningar
Antal lagenheter
Lagenhetsstorlek

1967

3

241

2—4 rum och kok

Mindrgatan 7-17

Byggnadsar
Antal vaningar
Antal lagenheter
Lagenhetsstorlek

1968

8

132

2—4 rum och kok
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Aktuell intjaningsféormaga

| tabellen till hdger presenteras intjaningsférmagan pa
tolvmanadersbasis per den 1 oktober 2024, for KlaraBos
forvaltningsverksamhet. Det &r viktigt att notera att intjanings-
formagan inte ar en prognos, utan endast ar att beakta som
en teoretisk 6gonblicksbild, som presenteras enbart for
illustrationsdndamal. Den aktuella intjaningsférmagan
innefattar inte en bedémning om den framtida utvecklingen
av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor, varde-
forandringar, kop eller forsaljning av fastigheter eller andra
faktorer. Den aktuella intjaningsférmagan har tagits fram i
enlighet med Bolagets redovisningsprinciper och ar
jamférbar med den historiska finansiella informationen.
Intjaningsformagan baseras pa fastighetsbestandets
kontrakterade hyresintakter, bedémda fastighetskostnader
under ett normalar baserade pa historiskt utfall, samt kost-
nader for fastighetsadministration och central administration
beddmda pa arsbasis utifran aktuell omfattning av adminis-
tration. Fastigheter som férvarvats under perioden har
justerats till helar. Kostnader for de rantebarande skulderna
har baserats pa aktuell rantebarande skuld och Koncernens
genomsnittliga ranteniva inklusive effekt av derivatinstrument.
Aktuell intjaningsférmaga tar sin utgangspunkt i de
fastigheter som agdes per den 1 oktober 2024 och dess
finansiering, varvid aktuell intjaningsférmaga illustrerar den
intjaning pa arsbasis som forvaltningsverksamheten har
vid denna tidpunkt. Transaktioner och fardigstallande av
pagaende nybyggnation med tilltrade och fardigstallande
efter den 1 oktober 2024 &r dérmed inte inkluderat i berak-
ningen. Vidare har vardeutveckling i fastighetsbestandet och
vardefoérandringar avseende derivat, samt kommande
fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsaljningar inte
beaktats i den aktuella intjaningsférmagan.

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

Aktuell intjaningsformaga per den 1 oktober 2024

1 oktober
Mkr 2024
Hyresintdkter 637,0
Fastighetskostnader -261,2
Driftnetto 375,8
Overskottsgrad, % 59,0%
Central administration -43,8
Finansiella intakter och kostnader -175,4
Foérvaltningsresultat 156,6
Forvaltningsresultat hanforligt till:
Hanforligt till moderbolagets agare 156,6
Foérvaltningsresultat per aktie, kr 1,20
Antal aktier, miljoner 130,6



Kapitalisering, skuldsattning och annan finansiell information

Kapitalisering, skuldsattning och
annan finansiell information

Nedanstaende tabeller redovisar Bolagets kapitalisering och skuldsattning pa koncernniva per den 30 september 2024.
Information i detta avsnitt &r hamtade ur Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2024.

Eget kapital och skulder

30 september
Eget Kapital och skulder, belopp i mkr 2024
Summa kortfristiga skulder (inklusive den
kortfristiga delen av langfristiga skulder) 29734
— For vilka garantier stallts -
— Mot annan sakerhet 28497
— Utan sakerhet 123,7
Summa langfristiga skulder (exklusive den
kortfristiga delen av langfristiga skulder) 2360,9
— Garanterade -
— Med sakerhet 2045,9
— Utan garanti/utan sékerhet 315,0
Eget Kapital 3929,6
— Aktiekapital 6,6
— Ovrigt tillskjutet kapital 32054
— Balanserat resultat inkl periodens resultat 717,6
Total 9263,9

Nettoskuldséattning
| tabellen Nettoskuldsattning sammanfattas Bolagets
nettoskuldsattning per den 30 september 2024. Tabellen
inkluderar enbart rantebarande skulder. Likvida medel
uppgick till 170,4 mkr, kortfristiga rantebarande skulder
uppgick till 2 850,8 mkr och langfristiga rantebarande
skulder uppgick till 2 360,9 mkr. Bolagets nettoskuldsattning
uppgick darmed till 5 041,2 mkr.

30 september
Nettoskuldsattning, belopp i mkr 2024
A. Kassa och bank 170,4
B. Andra likvida medel -
C. Ovriga finansiella tillgangar -
D. Likviditet (A+B+C) 170,4

E. Kortfristiga Finansiella skulder (inklusive skuld-
instrument, men exklusive den kortfristiga 2801,3
andelen av langfristiga finansiella skulder)

F. Kortfristig andel av langfristiga finansiella skulder 49,5
G. Kortfristig finansiell skuldsattning (E+F) 2850,8
H. Kortfristig finansiell skuldsattning netto 2680,4
(G-D)
|. Langfristiga finansiella skulder (exklusive kort- 2056.2
fristig andel och skuldinstrument) ’
J. Skuldinstrument 83,3
K. Langfristiga leverantérsskulder och andra
2213
skulder
L. Langfristig finansiell skuldséttning (I+J+K) 2360,9
M. Total Finansiell skuldséttning (H+L) 5041,2
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Stéllda sdkerheter och eventualforpliktelser

KlaraBos stéllda sakerheter avser pantbrev i fastigheter
och pantsatta aktier i dotterféretag. Bolaget hade per den
30 september 2024 inga eventualférpliktelser eller indirekta
skulder enligt definitionen i Kommissionens delegerade
férordning (EU) 2019/980 och EMA:s riktlinjer om informa-
tionskrav enligt Prospektférordningen.

30 september

Stéllda sdkerheter, belopp i mkr 2024
Pantbrev i fastigheter 5101,6
Pantsatta aktier i dotterféretag 69,3*

30 september
Eventualforpliktelser 2024
Borgensataganden -

* Pant pa aktier i dotterbolag avser koncernméssiga vérden och inkluderar beaktandet
av en kapitaltdckningsgaranti utfdrdad av moderbolaget.

Annan finansiell information

Rérelsekapitalutlatande

Bolaget beddmer att det befintliga rorelsekapitalet, fore
genomfdérandet av Erbjudandet, inte ar tillrackligt for KlaraBos
aktuella behov under den kommande tolvmanadersperioden.
Roérelsekapitalbehov avser likvida medel som kréavs for att
Bolaget ska kunna fullgéra sina betalningsforpliktelser i den
takt de forfaller till betalning. Bolaget beddmer att rérelse-
kapitalbehovet, det vill saga rorelsekapitalunderskottet, for
kommande tolv manader uppgar till cirka 2,0 mdkr inklusive
Forvarvet. Da Forvarvet ar villkorat av att Erbjudandet
genomfors skulle rérelsekapitalbehovet saledes minska med
ett belopp motsvarande kopeskillingen for Forvarvet i det fall
Foéretradesemissionen inte genomfors.

Merparten av Bolagets rorelsekapitalbehov de
kommande tolv manaderna avser banklan som forfaller till
betalning och séledes behdver refinansieras. Utan beak-
tande av likvid fran Erbjudandet, och saledes aven utan
beaktande av Forvarvet, bedéms rorelsekapitalet racka till
augusti 2025 da lanen som ska refinansieras forfaller. Med
undantag for refinansieringen av de lan som forfaller samt
det villkorade Forvarvet beddémer Bolaget att befintligt rorel-
sekapital och tillgangliga kreditfaciliteter tacker rorelsekapi-
talbehovet under kommande 12 manader.

Det ar Bolagets beddémning att forfallostrukturen for
Bolagets banklan &r normal fér ett bolag i den bransch som
KlaraBo verkar i och att det &r normalt att refinansieringar
sker l[6pande. Den 1 november 2024 offentliggjorde KlaraBo
att Bolaget i fortid refinansierat 1an om cirka 1,8 mdkr, med
tva av koncernens befintliga banker, motsvarande
cirka 35 procent av den totala laneportfoljen om 4,9 mdkr.
KlaraBo har en stark tilltro till att refinansiering av banklanen
fortsatt kommer att vara mojlig att genomféra. Bolaget
beddmer att marknaden for bankfinansieringen ar god och
uppfattar KlaraBos befintliga partners som positivt installda
till Bolaget. For det fall Erbjudandet inte genomférs eller inte
fulltecknas och refinansiering av de banklan som forfaller till
betalning inom tolv manader inte genomférs, kommer
Bolaget att behtva sdka alternativa finansieringsmaojligheter.
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Trender och vasentliga forandringar

Den senaste utvecklingen och aktuella trender

KlaraBo, liksom flertalet aktorer i branschen, fokuserar for
tillfallet primart pa vardeskapande renovering och energi-
effektiviseringar da det beddms vara mer lénsamt an
exempelvis nyproduktion i nulaget. Bolagets beddémning ar
att kommande ars hyresindexeringar kommer att ske pa
hogre nivaer, vilket talar for att det ar en gynnsam tidpunkt att
gora investeringar i marknaden nu.

Géllande nyproduktion av hyresbostader gér Bolaget
beddmningen att byggkostnaderna kommer att ligga kvar
pa befintliga nivaer snarare an att sankas kommande ar.
Saledes kravs det hyresindexeringar under nagra ars tid for
att hyrorna ska hamna pé& nivaer som gor det ekonomiskt
attraktivt i relation till byggkostnaderna att fokusera pa
nyproduktion. KlaraBo bedémer darfor att det kommer dréja
nagot ar ytterligare innan det genomférs betydande investe-
ringar i nyproduktion av hyresbostader.

Gallande rantelaget gor Bolaget beddémningen att det
redan idag gar att refinansiera skulder till rantenivaer i linje
med Riksbankens estimerade langsiktiga jamviktsranta,
vilket skapar forutsattningar for ett gynnsamt investerings-
klimat.

Betydande férdandringar efter den 30 september 2024
Den 28 november 2024 offentliggjorde KlaraBo att Bolaget
ingatt villkorat avtal med Rikshem avseende férvarv av en
fastighetsportfélj i Fredriksdal i Helsingborgs kommun.
Fredriksdalbestandet bestar av renodlade bostadsfastig-
heter som passar val in i KlaraBos affarsmodell med
vardeskapande forvaltning.

Forvarvet bestar av 740 lagenheter och en uthyrbar area
om cirka 57 000 kvadratmeter. Fastigheterna férvarvas for ett
Overenskommet fastighetsvarde om 850 mkr fére avdrag for
uppskjuten skatt som beraknas uppga till cirka 31 mkr samt
avdrag for vissa paborjade och planerade entreprenad-
arbeten om cirka 11 mkr. Fastighetsvardet motsvarar cirka
15 000 kr per kvadratmeter. Cirka 63 procent av lagen-
heterna beréknas ha vardeskapande renoveringspotential.
Fastigheterna beréknas ha hyresintéakter om cirka 76 mkr
och ett driftnetto om 43 mkr &r 2025, innebarande en direkt-
avkastning om cirka 5,2 procent beraknat pa fastighetsvarde
efter avdrag for uppskjuten skatt

| november 2024 refinansierade Bolaget lan om cirka
1,8 mdkr, motsvarande 35 procent av den total laneport-
foljen. Refinansieringen gjordes till vasentligt lagre marginal
an Bolagets tidigare lanemarginal och sankte darmed
snittmarginalen.

Pagaende investeringar och vésentliga investeringar
efter den 31 december 2023

Med undantag for det villkorade avtalet med Rikshem
avseende forvarv av en fastighetsportfélj i Fredriksdal i
Helsingborgs som beskrivs under rubriken Betydande
féréandringar efter den 30 september 2024 har KlaraBo per
dagen for Prospektet inga pagaende vasentliga investeringar
och inte heller nagon pagaende nyproduktion. Mindre
investeringar och lagenhetsrenoveringar genomfors I6pande,
men dessa beddms inte vara vasentliga till sin natur. Inga
andra vasentliga investeringar har genomforts efter den

31 december 2023.
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Alternativa nyckeltal

En del av de nyckeltal som presenteras nedan ar inte definie-
rade enligt Bolagets tillampade redovisningsregler for finan-
siell rapportering och &r séledes inte nédvandigtvis jamfor-
bara med nyckeltal frén andra foretag da definitionerna kan
skilja sig at. De finansiella nyckeltalen i tabellen nedan ar

alternativa nyckeltal och har inte reviderats savida inte annat
anges. KlaraBo anvander alternativa nyckeltal for att 6ka
forstaelsen for informationen i de finansiella rapporterna,
bade for extern analys och jamférelse och intern utvardering.
| tabellen nedan anges definition samt syfte av de alternative
nyckeltal som Bolaget anvander sig av.

Nyckeltal

Definition

Syfte

Marknadsvarde/kvm

Forvaltningsfastigheter exklusive nyproduktion
dividerat med fastighetsportfoljens totala
uthyrningsbara yta.

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

Overskottsgrad, %

Driftnetto i forhallande till hyresintakter.

Nyckeltalet anvands for att visa hur stor andel
av intakterna som aterstar efter fastighets-
kostnader. Nyckeltalet &r ett effektivitetsmatt
som kan jamféras mellan fastighetsbolag och
aven Over tid.

Reell uthyrningsgrad, %

Antal uthyrda lagenheter inklusive lagenheter
stallda for renovering samt Iagenheter med
tecknat hyreskontrakt dividerat med totalt antal
lagenheter.

Nyckeltalet anvands for att belysa den verkliga
uthyrningsgraden i koncernen justerad for
frivillig vakans i form av renoveringar samt
tillfallig omflyttningsvakans.

Langsiktigt
substansvarde, mkr

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

Nyckeltalet &r ett etablerat matt pa koncernens
langsiktiga substansvarde och mojliggoér analys
och jamforelse mellan fastighetsbolag.

Langsiktigt substansvéarde
per aktie, kr

Langsiktigt substansvarde i forhallande till
antalet utestaende aktier vid periodens slut.

Nyckeltalet visar koncernens langsiktiga
substansvarde per aktie pa ett for borsbolagen
enhetligt satt.

Arlig tillvaxt langsiktigt
substansvarde per aktie, %

Procentuell forandring av langsiktigt substans-
varde per aktie under perioden.

Nyckeltalet visar den procentuella utvecklingen
av det langsiktiga substansvardet over tid.

Forvaltningsresultat
per aktie, kr

Forvaltningsresultat hanforligt till moder-
bolagets aktieagare i forhallande till vagt
genomsnittligt antal aktier under perioden
fére utspadning.

Nyckeltalet visar forvaltningsresultat per aktie
pa ett for borsbolagen enhetligt satt.

Arlig tillvixt forvaltnings-
resultat per aktie, %

Procentuell férandring av forvaltningsresultat
per aktie under perioden.

Nyckeltalet visar den procentuella utvecklingen
av forvaltningsresultatet éver tid.

Réntetéckningsgrad, ggr

Rérelseresultat pa 12 manaders basis
dividerat med rantenettot.

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

Belaningsgrad, %

Totala rantebarande skulder minus likvida
medel vid periodens utgang i férhallande till
férvaltningsfastigheter.

Nyckeltalet visar den finansiella risken och hur
stor del av verksamheten som ar belanad med
rantebarande skulder efter avdrag av tillganglig
kassa. Nyckeltalet ger jamforbarhet mellan
fastighetsbolag.
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Avstamningstabell for alternativa nyckeltal

Marknadsvarde/kvm 30 september 2024
A Forvaltningsfastigheter, mkr 90551
B Pagaende nyproduktioner, mkr 16,3
C Tomtratt 10,6
D Total uthyrningsbar yta, tkvm 498,8
(A-B-C)/D Marknadsvarde/kvm 18 098
Overskottsgrad, %

A Driftnetto, mkr 104,0
B Intékter, mkr 158,8
A/B Overskottsgrad, % 65,5%
Reell utyrningsgrad, %

A Antal lagenheter 6 694
B Antal outhyrda lagenheter 264
C Lgh stallda for renovering eller med tecknat hyreskontrakt 97
1-(B-C)/A Reell uthyrningsgrad, % 97,5%
Langsiktigt substansvarde

A Eget kapital, mkr 3929,6
B Aterlaggning derivat, mkr 83,3
C Justering derivat hanférligt minoritetsandel, mkr 0,0
D Aterlaggning uppskjuten skatteskuld, mkr 220,1
E Justering uppskj. skatteskuld hanforligt minoritetsandel, mkr 0,0
F Aterlaggning uppskjuten skattefordran, mkr 0,0
G Justering uppskj. skattefordran hanf. minoritetsandel, mkr 0,0
A+B+C+D+E+F+G Langsiktigt substansvarde, mkr 4233
Langsiktigt substansvarde per aktie

A Langsiktigt substansvarde, mkr 4233
B Antal aktier vid periodens utgang, miljontal * 130,3
A/B Langsiktigt substansvarde per aktie, kr 32,49
Arlig tillvixt langsiktigt substansvirde per aktie, %

A Langsiktigt substansvarde under perioden per aktie, kr * 32,49
B Langsiktigt substansvarde under féregaende period per aktie, kr * 31,88
A/B-1 Arlig tillvixt i langsiktigt substansvirde per aktie, % 1,9%
Forvaltningsresultat per aktie, kr

A Forvaltningsresultat, mkr 47,2
B Justering forvaltningsresultat hanf. minoritetsandelen, mkr 0,0
C Véagt genomsnittligt antal aktier under perioden fore utspadning, miljontal * 130,5
(A-B)/C Forvaltningsresultat per aktie, kr 0,36
Arlig tillvaxt forvaltningsresultat per aktie, %

A Forvaltningsresultat under perioden per aktie, kr * 0,36
B Forvaltningsresultat under foregaende period per aktie, kr * 0,34
A/B-1 Arlig tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 5,4%
Rantetackningsgrad

A Rorelseresultat rullande 12 méan, mkr 300,8
B Réantenetto rullande 12 man, mkr -172,2
A/-B Rantetackningsgrad, ggr 1,75
Belaningsgrad

A Langfristiga rantebarande skulder, mkr 2 056,2
B Kortfristiga rantebarande skulder, mkr 2 850,8
C Likvida medel vid periodens utgang, mkr 170,4
D Férvaltningsfastigheter, mkr 90551
(A+B-C)/D Belaningsgrad, % 52,3%

* Antal aktier efter aterkop
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Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor

STYRELSE

Styrelsen har sitt sate i Malmo. Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen besta av 1agst tre och hogst atta styrelseledamoter
utan suppleanter. Styrelsen bestar for narvarande av sju ledaméter, inklusive ordféranden, valda for tiden intill slutet av
arsstdmman 2025. Av tabellen nedan framgar styrelseledamoterna, deras befattning, aret de valdes in och deras oberoende i
forhallande till Bolaget, bolagsledningen och storre aktieagare. Storre aktiedgare definieras i enlighet med Svensk kod for
bolagsstyrning som agare som direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av aktierna eller résterna i Bolaget.

Styrelsen Oberoende i forhallande till
Bolaget och Storre
Namn Befattning Ledamot sedan bolagsledningen aktiedgare
Lennart Sten Styrelseordférande 2018 Ja Nej
Mats Johansson Ledamot 2015 Ja Ja
Anders Pettersson Ledamot 2017 Ja Nej
Joacim Sjéberg Ledamot 2020 Ja Ja
Lulu Gylleneiden Ledamot 2018 Ja Ja
Sophia Mattsson-Linnala Ledamot 2021 Ja Ja
Per-Hakan Borjesson Ledamot 2021 Ja Nej
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Nedan foljer narmare information om styrelseledamoternas 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: Jurist kandidatexamen, Stockholms universitet, 1987.

Ovrig erfarenhet: VD for Svenska Handelsfastigheter AB, Europa VD
GE Real Estate och styrelseordférande i CLS Holdings plc.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i CLS Holdings plc,
Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB och Fastighetsaktiebolaget
Nappart AB (publ), styrelseledamot i Interogo Holding AG, Easy Depot
AB, Elivagor AB, Rasstaf Sweden AB med dotterbolag och Vestigia
Egendom AB med dotterbolag, styrelsesuppleant i Vestigiahus
Lakarstigen AB.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseordforande i
Fastighetsdgarna Sveriges EU-information AB och Fastighetsédgarna
Sverige Aktiebolag, VD for Svenska Handelsfastigheter AB, styrelse-
ledamot i Svenska Handelsfastigheter AB med dotterbolag, COOD Invest-
ments AB, Bonnier Fastigheter AB, SHF Passaren 1 AB, SHF Passaren 5 AB,
LS Langsiktigt Studentboende AB, With Young Attitude Media Group AB,
Barken 18 Handelsfastighet AB, SHF Linképing Holding AB, NSF V Distreal
Helsingborg 1 AB, Altira Dragstangen AB, Endicott Sweden AB,
Jarrestrasse Holding AB, With Young Attitude Sales AB, RW Bostad AB
(publ) och SHF Bolanderna 35:1 AB.

Innehav i Bolaget: 2 495 000 A-aktier och 3 632 335 B-aktier.

Lulu Gylleneiden (fodd 1974)
Styrelseledamot sedan 2018

Utbildning: Fastighetsmaklare, 1994.

Ovrig erfarenhet: Att etablera fastighetsbolag pa den skandinaviska
marknaden. Bred och lang erfarenhet fran fastighets- och byggbranschen
i ledande befattningar. Tidigare fastighetschef hos Lidl Sverige, VD i
Malthus (Sverige, Finland) och affarschef hos NCC.

Andra pagaende uppdrag: Affarsutvecklingschef i Easy Depot AB,
Innehavare Gylleneidens Maklarbyra.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Fastighetschef

Lidl Sverige AB, Styrelsesuppleant IW Service AB

Innehav i Bolaget: 34 000 A-aktier och 18 400 B-aktier.
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Sophia Mattsson-Linnala (fodd 1966)
Styrelseledamot sedan 2021

Utbildning: Ekonomlinjen vid Stockholms Universitet med inriktning

mot ekonomiska kalkyler (1986-1989) samt kurser inom institutionen for
Lantmateri pa KTH innefattandes bland annat fastighetsmarknad och
fastighetsvardering samt byggnads- och installationsteknik (1988-1989).

Bvrig erfarenhet: Ordférande i kommission som analyserar och kart-
lagger bl.a. hur bostaders lage och kvalitet beaktas i férhallande till andra
faktorer i hyressattningen. Sophia Mattsson-Linnala har tidigare arbetat
som bl.a. VD pa Rikshem AB (publ) och varit styrelseledamot i Sweden
Green Building Council.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Moxy Identity Services
AB. Styrelseledamot och agare i SML ekonomi och fastighet AB, styrelse-
ledamot i Teqt Group, Sven Heribert Holding AB och COVITUM AB.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: VD i Rikshem AB (publ)
och Tyres® Bostader AB. Styrelseordférande i Sh bygg, sten och anlagg-
ning AB, Handiscover SWEDEN AB. Styrelseledamot i Sh bygg, Sten och
Anlaggning AB inklusive koncernbolag, Anders Bodin Fastigheter AB
inklusive koncernbolag och styrelseordférande och styrelseledamot i ett
antal dotterbolag och intressebolag till Rikshem AB (publ). Styrelse-
suppleant i Varmdobostéder Aktiebolag.

Innehav i Bolaget: 17 400 B-aktier.

Mats Johansson (fodd 1961)
Styrelseledamot sedan 2015

Utbildning: Gymnasial utbildning.

Ovrig erfarenhet: Grundare av Abraxas Holding AB, ZetaDisplay AB
samt MultiQ International AB samt medgrundare till Iconovo AB, Easy
Depot AB samt Nudging Capital AB.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Abraxas Holding AB,
SIB Solutions AB, Easy Depot AB, Volubus AB och Endeavor Equity
Sweden AB, styrelseordférande i flertalet dotterbolag till Easy Depot AB.
Styrelseledamot i Iconovo AB, Nudging Capital AB och prokurist i Zenit
Equestrian.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseordférande i
ZetaDisplay AB med dotterbolag, Styrelseordférande i lconovo AB,
styrelseledamot i ett antal dotterbolag till KlaraBo Sverige AB, styrelse-
ledamot i Zenit Design Group Aktiebolag.

Innehav i Bolaget: 2 699 400 A-aktier indirekt genom Abraxas Holding AB.
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Anders Pettersson (fodd 1959)
Styrelseledamot sedan 2017

Utbildning: Civilingenjorexamen och civilekonomexamen vid Lunds
universitet.

Ovrig erfarenhet: Nuvarande styrelseuppdrag i bl.a. Skabholmen Invest
AB och Wallbox N.V. Tidigare koncernchef i Thule AB.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Skabholmen Invest AB,
Hawoc Investment AB och Simrishamns Bokhandel AB, styrelseledamot i
Easy Depot AB, Ninbeta AB, Ninalpha AB, Ningamma AB, PS Enterprise
AB, Aston Harald Mekaniska Verkstad AB, PSIW Enterprise AB, och
ANMIRO AB. Styrelsesuppleant i WN Enterprise AB och i flertalet dotter-
bolag till Easy Depot AB.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseordférande i
Wallbox N.V, Brink Group BV, Ninalpha AB, Ningamma AB, Ninbeta AB,
Skabholmen Fastighets AB, COWAH Investment AB, styrelseledamot i
Kensington Capital Acquisition Corp. V. KCGI-UN, Stanadyne Inc,

HL Intressenter AB, ZetaDisplay AB, Kensington Capital Acquisitions
Corp. Spac |, Kensington Capital Acquisitions Corp I, Kensington
Capital lll, Skabholmen Fastighets AB, Standyne Inc, Hempel A/S,
Pure Power LTD och Pure Safety Group LTD, sarskild delgivnings-
mottagare i C-Medical Sverige AB och styrelsesuppleant i ett antal
dotterbolag inom KlaraBo-koncernen.

Innehav i Bolaget: 3 466 316 A-aktier och 3 327 793 B-aktier, indirekt
genom Ninalpha AB och Ningamma AB.

Joacim Sjoberg (fodd 1964)
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
investmentbanking med olika chefsbefattningar hos bl.a. Jones Lang
LaSalle, Enskilda Securities och Swedbank dar han var Head of
Corporate Finance.

Andra pagaende uppdrag: VD i Castellum AB, Styrelseledamot i Valhalla

Corporate Advisor AB och Entra ASA.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseordférande i
Moonlighting Industries AB, Rackesbutiken Sweden AB, Centro Kakel &

Klinker AB, Beijerinvest Aktiebolag, BD BAD AB med dotterbolag, BD Bad

Holding AB och Tendium Holding AB. Styrelseledamot i Wastbygg
Gruppen AB (publ), Castellum AB och Beijerinvest Aktiebolag, VD och
styrelsesuppleant i Valhalla Corporate Advisor AB.

Innehav i Bolaget: 35 400 B-aktier

Per-Hakan Borjesson (fodd 1954)
Styrelseledamot sedan 2021.

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

Ovrig erfarenhet: Erfarenheter fran familjeforetag, onoterade aktier och
kapitalférvaltning.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Spiltanhuset AB samt
i Br. Borjessons Bil AB:s pensionsstiftelse, styrelseledamot och verk-
stallande direktor i Investment Aktiebolaget Spiltan med dotterbolag
och Foretagspartner i B P Invest Aktiebolag. Styrelseledamot i Spiltan
Partner AB, COSP Holding AB, Broderna Borjessons Bil Aktiebolag,
P&E Persson AB, P&E Samhallsfastigheter AB med dotterbolag,

P&E Oskarshamn Invest AB och Nordsvensk Filmunderhalining AB.
Styrelsesuppleant i Qvalia AB.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseordférande i
Spiltan Fonder AB. Styrelseledamot i Bergslagens Fakturabelaning AB,
Pep Securities AB, Mfin AB inklusive dotterbolag, Collaboration Art AB,
Palissadbostader AB, Forsakring Just In Case AB, UG Partners Sweden
AB och Alwey Group AB. Styrelsesuppleant i Aktivbo AB och Emerse
Sverige AB.

Innehav i Bolaget: 1 934 484 A-aktier och 13 969 798 B-aktier
indirekt genom Investment Aktiebolaget Spiltan och Br. Bérjessons
Bil AB:s pensionsstiftelse.
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Ledande befattningshavare

Nedan féljer 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.

)

Andreas Morfiadakis (fodd 1976)

Verkstallande direktér 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
och styrelsesuppleant i HESIA Konsult AB. Styrelseordférande i flertalet
bolag inom KlaraBo-koncernen.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseordforande i
Fastighetsbolaget Spirea AB. Styrelseledamot i KlaraBo Sverige AB.
Utover ovan har uppdrag i dotterbolag kopplat till KlaraBo-koncernen
forekommit.

Innehav i Bolaget: 2 361 287 A-aktier privat och indirekt genom
Falknastet AB, 113 400 B-aktier.

Per Holmqvist (fodd 1984)
CFO sedan 2024

Utbildning: Civilingenjor i Industriell Ekonomi, Lunds Tekniska Hogskola.

OBvrig erfarenhet: CFO, Hovding Sverige AB, Head of Group Business

Control, Heimstaden AB, Group Business Controller, Bygghemma Group.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Boostad Hyllie AB och
Boostad Hyllie PU AB.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Vice Verkstallande
Direktor, Hévding Sverige AB, Managing Director, Hovding GmbH.

Innehav i Bolaget: 5 081 B-aktier
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Jimmy Larsson (fodd 1974)
Fastighetschef sedan 2019

Utbildning: Kandidatexamen i fastighetsvetenskap, Malmé Universitet,
2001.

Ovrig erfarenhet: 20 ars erfarenhet av bostadsférvaltning. Har tidigare
haft chefspositioner hos bl.a. Brogripen AB, Ikano Bostad och
Riksbyggen. Ledamot i Hyresnamnden i Malma.

Andra pagaende uppdrag: Intresseledamot i hyresnamnden i Malmo
samt distriktstyrelseledamot i Fastighetsdgarna. Styrelseledamot i flertalet
bolag inom KlaraBo-koncernen.

Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseledamot i
Fastighetsbolaget Spirea Aktiebolag och styrelseledamot och
styrelsesuppleant i flertalet bolag inom KlaraBo-koncernen.

Innehav i Bolaget: 100 000 A-aktier och 50 000 B-aktier.

Maria Lindén (fodd 1974)
HR-ansvarig sedan 2023

Utbildning: Personal och Arbetslivsprogrammet Lunds Universitet,
1996-2000.

Ovrig erfarenhet: Cirka 25 ars erfarenhet som HR-ansvarig och

HR Business Partner i olika branscher, t.ex. inom livsmedel, transport/
shipping. Eget konsultféretag sedan 2021 (Interim HR inom tech,
livsmedel och fastighet).

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i AMLL Consulting AB.
Styrelsesuppleant i flertalet bolag inom KlaraBo-koncernen.
Tidigare uppdrag under de fem senaste aren: Styrelseledamot i

Lillhagens Ridklubb. Styrelsesuppleant i flertalet bolag inom
KlaraBo-koncernen.

Innehav i Bolaget: —
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Revisorer

Enligt KlaraBos bolagsordning ska Bolaget ha en till tva
revisorer med hogst en revisorssuppleant. Vid arsstamman
den 3 maj 2024 valdes for tiden intill nasta arsstamma
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB till revisor for Bolaget.
PricewaterhouseCoopers AB har varit Bolagets revisor
sedan arsstémman 3 maj 2021. Huvudansvarig revisor hos
Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB ar Mats Akerlund,
auktoriserad revisor och medlem i FAR (branchorganisa-
tionen foér auktoriserade revisorer). Ohrlings Pricewaterhouse-
Coopers AB adress ar Torsgatan 21, 113 97 Stockholm.

Ovriga upplysningar avseende styrelse och ledande
befattningshavare

Det foreligger inte nagra familjeband mellan styrelse-
ledamoterna och/eller koncernledningen. Ingen styrelse-
ledamot eller medlem i koncernledningen har démts i nagot
bedragerirelaterat mal under de senaste fem aren. Ingen av
dem har varit inblandad i ndgon konkurs, konkursférvaltning
eller likvidation i egenskap av medlem av férvaltnings-,
lednings- eller kontrollorgan eller ledande befattningshavare
under de senaste fem aren.

Inga anklagelser och/eller sanktioner har utfardats av
reglerings- eller tillsynsmyndigheter (inbegripet godkanda
yrkessammanslutningar) mot styrelseledamot eller medlem
i koncernledningen under de senaste fem aren. Ingen
styrelseledamot eller medlem i koncernledningen har heller
under de senaste fem aren forbjudits av domstol att inga
som medlem i ett bolags forvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan eller frén att utdva ledande eller ¢vergripande
funktioner hos en emittent.

Ingen styrelseledamot eller medlem i koncernledningen
har nagra privata intressen eller andra uppdrag som kan sta
i strid med de uppgifter de utfor for KlaraBo. Som framgar
ovan har dock ett flertal styrelseledamoter och medlemmar
i koncernledningen ekonomiska intressen i KlaraBo genom
innehav av aktier.

Samtliga styrelseledaméter och koncernledningen nas
via Bolagets adress Hyllie Vattenparksgata 11A, Van 10,
Van 10, Malmo.
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Aktiekapital och agarférhallanden

Allman information

Bolagets registrerade aktiekapital uppgar per dagen for
Prospektet till 6 591 394,15 kr, férdelat pa 16 300 000
A-aktier och 115 527 883 B-aktier med ett kvotvarde om
0,05 kr per aktie. Bolagets aktiekapital uppgick per

den 31 december 2023 till 6 591 394,15 kr férdelat pa
totalt 131 827 883 aktier, varav 16 300 000 A-aktier och
115 527 883 B-aktier och per balansdagen den

30 september 2024 till 6 591 394,15 kr férdelat pa totalt
131 827 883 aktier, varav 16 300 000 A-aktier och

115 527 883 B-aktier.

Aktierna ar utgivna i dematerialiserad form genom
Euroclear Sweden AB (Box 191, 101 23 Stockholm). Enligt
lag (1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring
av finansiella instrument ar Euroclear central vardepappers-
férvarare och clearingorganisation for aktierna. Foljaktligen
har inga aktiebrev utfardats och ¢verlatelser av aktier sker
elektroniskt. Samtliga aktier ar fullt betalda och denomine-
rade i kr. ISIN-koden fér Bolagets B-aktier ar SE0010832287
och B-aktierna ar upptagna till handel pa Nasdaqg Stockholm
under kortnamnet KLARA B.

Samtliga aktier i Bolaget ar utgivna enligt svensk ratt.
Bolagets B-aktier omfattas inte av nagra éverlatelsebegrans-
ningar. Det foreligger inget offentligt uppképserbjudande

avseende aktierna, ingen inldsenratt eller ldsningsskyldighet.

Bolagets aktier har inte heller tidigare varit féremal fér nagra
offentliga uppkodpserbjudanden. Enligt lagen (2006:451) om
offentliga uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden far ett
bolag endast efter beslut av bolagsstamma vidta atgarder
som ar agnade att forsédmra férutsattningarna for ett erbju-
dandes lamnande eller genomférande, om styrelsen eller
den verkstallande direktéren har grundad anledning att anta
att erbjudandet ar nara férestaende. Bolagets A-aktier ar

foremal for ett omvandlingsférbehall enligt Bolagets bolags-
ordning. Per dagen for Prospektet &ger Bolaget 1 538 542
egna B-aktier.

Incitamentsprogram

Vid arsstamman den 3 maj 2024 fattades beslut om ett
langsiktigt incitamentsprogram fér anstallda i Bolaget,
innefattande en riktad nyemission av hégst 2 000 000
teckningsoptioner till Bolaget och vidareoverlatelse av
teckningsoptioner till deltagarna i incitamentsprogrammet
till teckningsoptionernas marknadsvarde vid tidpunkten for
Overlatelsen.

Varje teckningsoption berattigar under perioden fran och
med den 1 november 2027 till och med den 31 december
2027 till teckning av en (1) ny B-aktie i Bolaget till en
teckningskurs motsvarande 170 procent av den volymvagda
genomsnittliga betalkursen for Bolagets B-aktier pa Nasdaqg
Stockholm under de fem (5) handelsdagar som féregar den
dag da deltagare i teckningsoptionsprogrammet férvarvar
teckningsoptioner fran Bolaget. Bolagets aktiekapital kan
komma att 6ka med hogst 100 000 kr, vilket motsvarar
en utspadningseffekt om hogst cirka 1,5 procent baserat
pa antalet aktier i Bolaget efter utnyttjandet av tecknings-
optionerna. Per sista dag fér anmalan om deltagande i
programmet den 31 oktober 2024 hade ingen av deltagarna
valt att férvarva teckningsoptioner.

Agarstruktur

Tabellen nedan visar samtliga aktiedgare med innehav éver-
stigande fem (5) procent av aktierna eller résterna i Bolaget
per den 30 september 2024, inklusive darefter kanda férand-
ringar. Bolaget ar inte direkt eller indirekt kontrollerat av
nagon enskild part eller flera parter i samférstand.

Antal Antal Totalt antal Andel av Andel av
Namn A-aktier B-aktier aktier kapital % roster %
Investment Aktiebolaget Spiltan 1934 484 13519220 15453 704 1,7 11,8
Rutger Arnhult 0 10047 389 10 047 389 7,6 3,6
Ralph Muhlrad 1285000 7448728 8733728 6,6 7,3
Wealins S.A. 0 8089414 8089414 6,1 2,9
Anders Pettersson med familj 3466 316 3327793 6794 109 52 13,6
Lennart Sten 2495000 3632335 6127 335 4,6 10,3
Mats Johansson 2699400 0 2699400 2,0 9,7
Andreas Morfiadakis 2361287 113400 2474 687 1,9 8,5
Totalt aktiedgare med innehav
overstigande fem procent 14 241 487 46178 279 60419 766 45,8 67,7
Ovriga aktieagare 2058513 69 349 604 71408 117 54,2 32,3
Totalt 16 300 000 115 527 883 131827 883 100 100
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Aktiedgaravtal

Savitt styrelsen i KlaraBo kanner till foreligger inte nagra
aktieagaravtal eller liknande 6éverenskommelser mellan aktie-
agarna som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget,
eller som kan resultera i att kontrollen éver Bolaget férandras.

Bemyndiganden

Emissionsbemyndigande

Vid arsstamman den 3 maj 2024 fattades beslut om att
bemyndiga styrelsen att, med eller utan avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt och vid ett eller flera tillfallen
under tiden fram till nasta arsstamma, fatta beslut om att 6ka
Bolagets aktiekapital med hogst 20 procent per tidpunkten
for stdmmans beslut om bemyndigande, genom emission av
B-aktier, eller teckningsoptioner eller konvertibler avseende
sadana aktier.

Emission i enlighet med bemyndigandet ska ske pa
marknadsmassiga villkor, med férbehall fér marknadsmassig
emissionsrabatt i forekommande fall. Betalning ska, férutom
kontant betalning, kunna ske med apportegendom eller
genom kvittning eller i évrigt férenas med villkor enligt aktie-
bolagslagen. Styrelsen ska &ga bestamma villkoren i évrigt
for emissioner enligt detta bemyndigande samt vem som ska
aga ratt att teckna aktierna. Skalet till att styrelsen ska kunna
fatta beslut om emission med avvikelse fran aktiedgares
foretradesratt och/eller med bestammelse om apport- och
kvittningsemission eller annars med villkor enligt ovan ar att
Bolaget i samband med férvary, direkt eller indirekt, av fast-
igheter eller fastighetsagande bolag snabbt kan komma att
behdva tillgang till kapital alternativt kunna erlagga betalning
vid sadana férvarv med Bolagets aktier, eller i dvrigt for att
kapitalisera Bolaget pa ett tids- och kostnadseffektivt satt.

Bemyndigande for styrelsen att forvdrva och éverlata

egna aktier

Vid arsstamman den 3 maj 2024 fattades beslut om bemyn-
digande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfallen intill nast-
kommande arsstdmma, besluta om férvarv och dverlatelse
av Bolagets egna aktier. Forvarv ska ske pa Nasdaq Stock-
holm till ett pris per aktie som ligger inom det vid var tid
registrerade kursintervallet, det vill saga intervallet mellan
hogsta kdépkurs och lagsta saljkurs, och far ske av hogst sa
manga aktier att Bolaget efter varje forvarv innehar hogst
tio procent av samtliga aktier i Bolaget. Overlatelse ska ske
genom handel pa Nasdaqg Stockholm eller pa annat satt med
avvikelse fran aktieagarnas foretradesratt och far omfatta
samtliga egna aktier som Bolaget innehar.

Rattigheter forknippade med aktierna

Bolagets aktier ar utgivna i enlighet med svensk ratt och
aktieagarnas rattigheter férknippade med aktierna kan
endast andras genom bolagsordningsandring i enlighet med
aktiebolagslagen. Beslut om bolagsordningsandring fattas
av bolagsstamman och i aktiebolagslagen uppstalls vissa
kvalificerade majoritetskrav for att sddana beslut vid bolags-
stamma ska aga giltighet. Bolagets aktier finns utgivna i tva
aktieslag: A-aktier respektive B-aktier. Vid rostning pa
bolagsstamma medfor A-aktier tio (10) réster och B-aktier en
(1) rost. | 6vrigt medfoér 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
foretradesratt till ny aktie av samma aktieslag i forhallande till
det antal aktier innehavaren forut ager (primar féretrades-
ratt). Aktier som inte tecknas med primar foéretradesratt ska
erbjudas samtliga aktieagare till teckning (subsidiar
foretradesratt). Om inte salunda erbjudna aktier racker for
den teckning som sker med subsidiar féretradesratt, ska
aktierna férdelas mellan tecknarna i forhallande 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
aktieagare, oavsett aktieslag, ha féretrédesratt att teckna
nya aktier | férhallande till det antal aktier som de foérut ager.

Vad som sagts ovan ska inte innebara nagon inskrank-
ning i mojligheten att fatta beslut om kontantemission
eller kvittningsemission med avvikelse fran aktiedgares
foretradesratt.

Vad som féreskrivs ovan om aktieagares foretradesratt
ska aga motsvarande tillampning vid emission av tecknings-
optioner och konvertibler.

Vid okning 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 inne-
bara nagon inskrankning i mojligheten att genom fond-
emission, efter erforderlig andring av bolagsordningen, ge
ut aktier av nytt slag. Pa begéran av agare av A-aktier ska
A-aktier kunna omvandlas till B-aktier. Framstallan om
omvandling ska goras skriftligen hos Bolagets styrelse.
Darvid ska anges hur manga aktier som énskas omvandias.
Omvandling ska utan dréjsmal anmalas for registrering
och ar verkstalld nar registrering skett samt antecknats
i avstamningsregistret.

Aktierna i KlaraBo &r inte foremal for nagot offentligt
uppkodpserbjudande. Det har inte férekommit offentliga
uppkopserbjudanden i fraga om KlaraBos aktier under
det innevarande eller det féregaende aret.

Enligt lag (2006:451) om offentliga uppképserbjudanden
pa aktiemarknaden ska den som inte innehar nagra aktier
eller som innehar aktier som representerar mindre an
30 procent av rostetalet for samtliga aktier i ett svenskt
aktiebolag vars aktier &r upptagna till handel i sddant bolag,
och som ensam eller tillsammans med néarstaende, uppnar
ett aktieinnehav som representerar minst 30 procent av
rostetalet omedelbart offentliggéra hur stort dennes aktie-
innehav i Bolaget &r samt inom fyra veckor darefter ldamna
offentligt uppkopserbjudande avseende resterande aktier
i Bolaget (budplikt).

En aktiedgare som sjalv eller genom dotterbolag innehar
mer an 90 procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag har ratt
att I6sa in resterande aktier i Bolaget. agare till de resterande
aktierna har en motsvarande ratt att fa sina aktier inlésta av
majoritetsdgaren. Forfarandet for sadana inlésen av minoritets-
aktier regleras narmare i aktiebolagslagen.
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Utdelning och utdelningspolicy

Samtliga aktier i Bolaget ger lika ratt till utdelning, andel i
Bolagets vinst och till Bolagets tillgangar och eventuellt ver-
skott i handelse av likvidation. Bolagsstamman fattar beslut
om eventuell utdelning och ska som huvudregel inte besluta
om utdelning éverskridande den av styrelsen féreslagna.

Styrelsens mal ar att Bolaget éver tid ska vara ett utde-
lande bolag, men under de narmaste aren kommer KlaraBo
att prioritera tillvaxt genom investeringar i befintligt bestand,
forvarv samt i bolagets projektportfolj. Bolaget har inte
lamnat nagon utdelning avseende rakenskapsaren 2022
och 2023.

Utdelning som ar faststalld av bolagsstamman eller av
styrelsen efter bolagsstémmans bemyndigande berattigar
till utdelning for aktiedgare 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
balansrakning ligger till grund for beslut om hur stor utdel-
ning som kan ldamnas. Utdelning far dartill enbart lamnas
om den framstar som forsvarlig med hansyn till de krav som
verksamhetens art, omfattning och risker staller pa storleken
av det egna kapitalet samt konsolideringsbehoy, likviditet och
stallning i 6vrigt.

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 férhallande till sina aktieinnehav.
Euroclear Sweden ombesoérjer utbetalning av utdelningen.

Aktieagare som inte kan nas for 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 aktieagare bosatta utanfor
Sverige. Med férbehall for sadana begransningar alagda
av banker och clearingsystem i berord jurisdiktion gors
utbetalningar till sddana aktiedgare pa samma satt som
till aktieagare i Sverige. For aktiedgare som inte ar skatte-
rattsligt hemmahdrande i Sverige utgar dock normalt
svensk kupongskatt.
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Legala fragor och kompletterande

information

Allmén information om Bolaget

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades i
Sverige den 1 juli 2015 och registrerades hos Bolagsverket
den 7 oktober 2015. Bolaget boérjade dock bedriva verk-
samhet forst ar 2017. Bolagets féretagsnamn (tillika handels-
beteckning) ar KlaraBo Sverige AB (publ). Bolagets org. nr.
ar 559029-2727 och Bolagets LEI-kod ar 5493001FIOIX-
OKMHG857. Styrelsen har sitt sate i Malmé kommun och
Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med aktiebolags-
lagen (2005:551).

Enligt Bolagets bolagsordning ar dess verksamhets-
foremal att aga och forvalta fastigheter, &ga och forvalta
vardepapper, samt darmed forenlig verksamhet.

Bolagets webbplats har adressen (www.klarabo.se).
Informationen pa Bolagets webbplats utgoér inte en del av
Prospektet och har inte granskats eller godkants av Finans-
inspektionen. Det finns hyperlankar i Prospektet. Informationen
pa dessa webbplatser utgor inte en del av Prospektet och
har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen.

Bolaget utgér moderbolag i Koncernen. Koncernen
bestar per dagen for Prospektet av 73 direkt och indirekt
helagda dotterbolag.

Vasentliga avtal

KlaraBo ingar Idpande avtal avseende fastighetsforvarv och
Overlatelser inom ramen for sin verksamhet. Utéver de avtal
som beskrivs nedan har KlaraBo inte ingatt nagra vasentliga
avtal utanfor ramen for Bolagets normala verksamhet under
de senaste tva aren. KlaraBo har inte heller ingatt nagot
annat avtal utanfér ramen fér den normala verksamheten
som innehaller en bestammelse enligt vilken KlaraBo har en
skyldighet eller rattighet som &ar vasentlig for KlaraBo per
dagen for Prospektet.

Finansieringsavtal
KlaraBos vasentliga lanefinansiering sker genom lan fran fyra
nordiska banker. Sakerhet for upptagna lan har stallts i form
av huvudsakligen borgensataganden samt aktie- och fastig-
hetspanter. Laneavtalen innehaller sedvanliga villkor, garan-
tier och ataganden (sa kallade kovenanter) som maste vara
uppfyllda for att sakerstélla den fortsatta finansieringen.
Villkoren avser vissa framtida nivaer for soliditet, belanings-
grad och rantetackningsgrad. For det fall Bolaget eller
dotterbolag (sésom tillampligt) inte fullgér sadana finansiella
villkor kan krediter komma att sadgas upp och forfalla till
omedelbar betalning. | vissa fall &ar nyckeltalen vidare knutna
till utdelningsbegransningar som paverkar tillganglig poten-
tiell utdelning till Bolagets aktiedgare. Nagra av atagandena
gentemot langivande banker ar dven férenade med sé
kallade cross-default-bestdmmelser, innebarandes att ett
l&an kan komma att sédgas upp och forfalla till omedelbar
betalning for det fall Bolaget eller ndgot annat bolag i
Koncernen bryter mot villkoren i ett annat av Koncernens
laneavtal. Vidare innehaller en del av laneavtalen agar-
forandringsklausuler dar vasentliga agarférandringar kan
medfora att banken har ratt att saga upp lanen till omedelbar
betalning.

| tabellen nedan sammanfattas vasentliga laneavtal som
ingatts av Koncernen under de senaste tva aren. Harutéver
har KlaraBo outnyttjade kreditfaciliteter uppgaende till totalt
200 mkr fordelat pa tva olika nordiska banker.
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Lanebelopp per den
Lanenr Kreditgivare Startdatum Slutdatum 30 september 2024
Lan1 Bank 2 2024-10-31 2027-10-29 1096 740 625
Lan2 Bank 3 2024-11-07 2027-04-30 346 654 668
Lan3 Bank 1 2023-09-18 2027-09-18 299 375000
Lan4 Bank 3 2023-10-30 2026-10-30 263 867 535
Lanb Bank 2 2024-10-31 2027-10-29 128249375
Lan6 Bank 3 2024-11-07 2027-04-30 90 689 249
Lan7 Bank 1 2023-09-18 2027-09-18 80 346 500
Lan 8 Bank 3 2023-10-30 2026-10-30 68 862 175
Lan9 Bank 1 2023-09-29 2027-09-29 68 405 400
Lan 10 Bank 4 2024-04-29 2026-05-05 66 330 000
Lan 11 Bank 3 2024-11-07 2027-04-30 60 564 083
Lan12 Bank 1 2023-09-29 2027-09-29 38529123
Lan13 Bank 1 2023-09-29 2027-09-29 28343523
Lan 14 Bank 3 2024-03-27 2027-03-30 18 876 145
Lan15 Bank 3 2024-11-07 2027-04-30 18631 000
Lan 16 Bank 4 2023-07-13 2026-05-05 17763121
Lan17 Bank 3 2023-10-30 2026-10-30 15440 000
Lan 18 Bank 3 2023-10-30 2026-10-30 13510 000
Lan 19 Bank 1 2023-09-18 2027-09-18 9653 500
Lan 20 Bank 3 2024-03-27 2027-03-30 8 845 550
Lan 21 Bank 1 2023-09-29 2027-09-29 8470000
Lan 22 Bank 3 2024-11-07 2027-04-30 6316 000
Lan 23 Bank 3 2024-11-07 2027-04-30 6 250 000
Lan 24 Bank 3 2024-03-27 2027-03-30 5565035
Lan 25 Bank 3 2024-11-07 2027-04-30 2895000
Lan 26 Bank 3 2024-03-27 2027-03-30 2861620
Lan 27 Bank 3 2024-03-27 2027-03-30 2059650
Lan 28 Bank 3 2024-03-27 2027-03-30 1592 000
Total 2775685877
Rénteavtal Lagstadgade offentliggéranden

KlaraBo har, i syfte att 6ver tid begransa Bolagets ranterisk,
ingatt rantederivatkontrakt med tre nordiska banker for att
delvis byta ut den rérliga rantan mot fast ranta. Det totala
underliggande nominella beloppet for samtliga ranteswappar
uppgick per den 30 september 2024 till 2 750 mkr.

Réttsliga forfaranden och skiljeférfaranden

KlaraBo &r inte, och har inte under de senaste tolv ména-
derna varit, part i nagra myndighetsfoérfaranden, rattsliga
forfaranden eller skiljeférfaranden (inbegripet forfaranden
som annu inte &r avgjorda eller som enligt Bolagets
kannedom riskerar att inledas) som beddms skulle kunna
fa betydande effekt pa Bolagets finansiella stallning eller
I6nsamhet.

Transaktioner med narstaende

Utover ersattningar till ledande befattningshavare har det
inte forekommit nagra narstaendetransaktioner efter den

31 december 2023 som enskilt eller tillsammans ar vasentliga
for KlaraBo.
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Nedan féljer en sammanfattning av den information som
Bolaget under den senaste tolvmanadersperioden har
offentliggjort i enlighet med Europaparlamentets och radets
férordning (EU) nr 596/2014 av den 16 april 2014 om mark-
nadsmissbruk (Marknadsmissbruksférordningen), och som
enligt Bolagets bedémning fortfarande ar av betydelse per
dagen for Prospektet.

Offentliggjorda finansiella rapporter
© Bokslutskommuniké for perioden 1 januari— 31 december
2023, vilken publicerades den 15 februari 2024.

o Arsredovisning for perioden 1 januari — 31 december
2023, vilken publicerades den 5 april 2024.

© Delarsrapport for perioden 1 januari — 31 mars 2024,
vilken publicerades den 3 maj 2024.

® Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 juni 2024, vilken
publicerades den 16 juli 2024.

© Delarsrapport for perioden 1 januari — 30 september 2024,
vilken publicerades den 6 november 2024.



Offentliggjord information rérande bolagshédndelser

© KlaraBo offentliggjorde den 5 november 2024 information
om uppdaterade mal och utdelningspolicy.

© KlaraBo offentliggjorde den 28 november 2024 information
om Forvarvet och Foretrédesemissionen.

Radgivare och radgivares intressen
Joint Global Coordinators 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 nérstaende foretag) har tillhandahallit, och kan i fram-
tiden komma att tillhandahalla, olika bank-, finansiella, inves-
terings-, kommersiella och andra tjanster at Bolaget for vilka
de erhallit, respektive kan komma att erhélla, ersattning.
Swedbank ar vid dagen for Prospektet langivare till Bolaget.

Fredersen Advokatbyra ar legal radgivare till Bolaget i
samband med Erbjudandet.

Ingen av radgivarna ager aktier i Bolaget och har, utéver
pa forhand avtalad ersattning for sina tjanster, inga andra
ekonomiska intressen i Bolaget.

Utspéadning

Aktiedgare som valjer att inte delta i Foretradesemissionen
kommer vid full teckning av Foéretradesemissionen att fa sin
agarandel utspadd med cirka 16,5 procent och sin réstandel
utspadd med cirka 8,6 procent, men har mojlighet att ekono-
miskt kompensera sig for utspadningseffekten genom att
salja sina teckningsratter.

Skattefragor i Sverige

Skattelagstiftningen i investerarens hemland och i Sverige
kan paverka de eventuella intakter som erhalls fran aktier

i KlaraBo. Kapitalvinstbeskattning och regler om kapital-
forluster vid avyttring av vardepapper, beror pa varje aktie-
agares specifika situation. Sarskilda skatteregler galler for
vissa typer av investeringsformer. Varje innehavare av aktier
och teckningsratter bor darfor radfraga en skatteradgivare
for att fa information om de sarskilda konsekvenser som kan
uppsta i det enskilda fallet, inklusive tillampligheten och
effekten av utlandska skatteregler och skatteavtal.

Teckningsatagande

Teckningsatagande
andel av Foretrades-

Legala fragor och kompletterande information

Emissionskostnader

Bolagets kostnader hanforliga till Féretradesemissionen
beraknas uppga till hogst cirka 18 mkr. Sadana kostnader ar
framfor allt hanforliga till kostnader for upprattande av
prospekt, garantiersattning, finansiella radgivare, legala
radgivare samt ansokningsavgifter.

Prospektets godkdnnande

Prospektet har godkants av Finansinspektionen, som ar
behdrig myndighet enligt Prospektférordningen. Finans-
inspektionen godkanner Prospektet enbart i sa matto att

det uppfyller de krav pa fullstandighet, begriplighet och
konsekvens som anges i Prospektférordningen. Godkan-
nandet bor inte betraktas som nagot slags stéd for Bolaget
eller for kvaliteten pa aktierna. Investerare bor géra sin egen
beddmning av huruvida det ar lampligt att investera i
aktierna. Prospektet har upprattats som ett férenklat
prospekt i enlighet med artikel 14 i Prospektférordningen.
Detta prospekt ar giltigt upp till tolv ménader efter god-
kannande av Prospektet. Eventuella tillagg kommer att
publiceras pa KlaraBos webbplats. Investerare som i sddant
fall redan har anmalt sig for deltagande i Féretrades-
emissionen kan under vissa forutsattningar ha ratt att ater-
kalla sin anmalan. Skyldigheten att uppratta tillagg till detta
Prospekt med anledning av nya omstandigheter av bety-
delse, vasentliga sakfel eller vasentliga felaktigheter ar inte
tilampligt nar teckningsperioden i Foretradesemissionen har
|6pt ut och nar aktierna i Bolaget som emitterats i Foretrades-
emissionen har tagits upp till handel pa Nasdaqg Stockholm.

Tecknings- och garantiataganden i
Foretradesemissionen

Nedan personer har ingatt teckningsataganden och garanti-
ataganden i Foretradesemissionen. Tecknings- och garanti-
atagandena har ingatts i november 2024. For garantiatag-
andena utgar en kontant garantiersattning om tre (3) procent
av maximalt garanterat belopp. Ingen ersattning utgar for
teckningsataganden.

Garantiatgande andel av

Garantiatagande Foretradesemissionen

Namn (mkr) emissionen (%) (mkr) (%)
Investment Aktiebolaget Spiltan” 46,4 11,9 % 200,0 512%
Wealins S.A? 23,3 6,0 % 50,0 12,8 %
Ralph Muhlrad® 11,0 2,8% - -
Anders Pettersson med familj* 10,0 2,6 % - -
Lennart Sten® 10,0 2,6 % - -
Andreas Morfiadakis® 4,0 1,0% - -
Per Hakan Borjesson” 1,4 0,3 % - -
Jimmy Larsson® 0,5 0,1% - -

1) Erik Dahlbergsallén 15, 115 20 Stockholm, Sverige.
2) 12rue Léon Laval 3372 Leudelange, Luxemburg.
3) Lokevagen 11, 182 61 Djursholm, Sverige.

4) Indirekt genom Ninalpha AB och Ningamma AB, c/o PRAGATI AB, Sankt Kruts vag 19, 211 57 Malmo, Sverige.
5) Direkt och indirekt genom Elivagar AB, Strandvagen 35, 182 60 Djursholm, Stockholm, Sverige.

6) Indirekt genom Falknastet AB, Vastra Falkvagen 15, 236 42 Hollviken, Sverige.

7) Indirekt genom BR Borjessons Bil AB:s Pensionsstiftelse, Box 564, 441 16 Allingsas, Sverige.

8) Appelvagen 1,232 54 Akarp, Sverige.
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Legala fragor och kompletterande information

Varken tecknings- eller garantidtaganden eller tecknings-
forbindelser ar sakerstallda genom bankgaranti, sparrmedel,
pantsattning eller liknande arrangemang. Foljaktligen finns
det risk att en eller flera berérda parter helt eller delvis inte
kommer att kunna uppfylla sina respektive ataganden.

Befintliga tecknings- och garantidtaganden summeras till
cirka 356 mkr, motsvarande cirka 91 procent av
Foretradesemissionen.

Darutover har Odin Forvaltning och Lansférsakringar
Fondférvaltning uttryckt sin avsikt att teckna aktier i
Foretradesemissionen.

Handlingar inférlivande genom hénvisning

Foljande rakenskaper inforlivas i Prospektet genom hanvis-
ning. De delar som inte inforlivas enligt nedan ar antingen
inte relevanta for investerare eller omfattas av andra delar av
Prospektet.

® Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret 2022:
Resultatrakning for Koncernen (s. 54), balansrakning for
Koncernen (s. 55), férandringar eget kapital for Koncernen
(s. 56), kassaflédesanalys for Koncernen (s. 57), noter
(s. 61-56) och revisionsberattelse (s. 88-91).

Lank: Arsredovisning 2022

© Bolagets arsredovisning for rakenskapsaret 2023:
Resultatrakning fér Koncernen (s. 38, balansrakning for
Koncernen (s. 39), férandringar eget kapital for Koncernen
(s. 40), kassaflodesanalys for Koncernen (s. 41), noter
(s. 45-70) och revisionsberattelse (s. 72-75).

Lank: Arsredovisning 2023

© Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari —
30 september 2024: Resultatrékning fér Koncernen (s. 11),
balansrakning for Koncernen (s. 14), forandringar eget
kapital for Koncernen (s. 14), kassaflédesanalys for
Koncernen (s. 17), noter (s. 12-13 samt 15-16).

Lank: Kvartalsrapport Q3 2024

Dokumenten som inforlivas genom hanvisning finns tillgang-
liga pa Bolagets webbplats (www.klarabo.se).

Handlingar tillgangliga for granskning

KlaraBos finansiella rapporter, bolagsordning och registre-
ringsbevis finns tillgangliga i elektronisk form pa Bolagets
webbplats (www.klarabo.se) (informationen pa Bolagets
webbplats utgér inte en del av Prospektet savida informa-
tionen inte har inférlivats genom hanvisning i Prospektet)
samt pa Bolagets kontor, adress Hyllie Vattenparksgata 11A,
Van 10, Malmo. KlaraBos varderingsintyg som aterges i detta
Prospekt finns aven tillgangliga pa Bolagets kontor.
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Varderingsintyg

Varderingsintyg

Nedanstaende varderingsintyg avseende KlaraBos fastigheter har utfardats av oberoende sakkunniga varderingsman pa
uppdrag av KlaraBo. Det har inte skett nagra vasentliga forandringar efter det att varderingsintygen utfardades.

Savills Sweden AB ("Savills”) har utfardat ett varderingsintyg per den 31 december 2023 justerat for de fastigheter som
fortfarande innehas av KlaraBo per den 30 september 2024 ("Varderingsintyget”), samt ett kompletterande varderingsintyg
avseende tva darefter forvarvade fastigheter per den 30 september 2024 (det ("Kompletterande Varderingsintyget”, och
tillsammans med Varderingsintyget, "Varderingsintygen”). Savills har adress Regeringsgatan 48, 111 56 Stockholm. Savills
har samtyckt till att Varderingsintygen tagits in i Prospektet.

Enligt Varderingsintyget uppgick vardet av KlaraBos 151 objekt per den 31 december 2023 till 8 853 mkr. Det redovisade
vardet av Bolagets forvaltningsfastigheter i balansrakningen per den 31 december 2023 uppgick till 9 031,9 mkr. Differensen
beror framst pa att Bolagets bokférda varde for forvaltningsfastigheterna per den 31 december 2023 inkluderade tre fastigheter
som efter bokslutsdagen avyttrats och inte omfattas av Varderingsintyget.

Vidare uppgick vardet av de tva under aret forvarvade fastigheterna per den 30 september 2024 enligt det Kompletterande
Varderingsintyget till 87,5 mkr. De tva forvarvade fastigheterna ar i Bolagets balansrakning per den 30 september 2024
upptagna till 87,5 mkr, i enlighet med det Kompletterade Varderingsintyget.

Informationen i Varderingsintygen har hamtats fran tredje part. Sddan information har atergetts korrekt och savitt Bolaget
kanner till och kan utréna av information som offentliggjorts av denna tredje part har inga sakférhallanden uteldmnats som
skulle géra den atergivna informationen felaktig eller vilseledande. Det har inte skett ndgra vasentliga férandringar efter det
att Varderingsintygen utfardades.
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Varderingsintyg
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savills

Regeringsgatan 48
111 56 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90

Fax: 08 545 858 91
www.savills.se

Vardesammanstallning kvartalsvardering 2024-09-30

Denna vardesammanstallning har utfardats 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 denna vardesammanstallning publiceras i KlaraBo Sverige AB:s bolagsrapporter.

Pa uppdrag av KlaraBo i Sverige AB, genom Andreas Morfiadakis har Savills genomfoért en marknadsvéardering av tva
varderingsobjekt lokaliserade i Falun kommun. Fastigheterna &gs av KlaraBo i Sverige AB. Varderingarna har genomférts
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 i KlaraBo:s bestand genomfors I6pande allt eftersom
Savills far i uppdrag att vardera fastigheterna och sker i intervaller om tre ar. Da dessa fastigheter forvarvades strax innan
varderingarna genomfoérdes hade Savills inte hunnit ut for att genomféra besiktningar innan vardetidpunkten.. Vardetidpunkt
ar den 30 september 2024.

Vardebeddémningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflddesanalys innebarande att fastigheternas varden baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under en kalkylperiod om tio ar dock med hansyn till
hyreskontrakt som I6per utover tioarsperioden. Antagandet avseende de framtida kassaflddena gors 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

Marknadsmaéssiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader likartade fastigheter jamfort med de aktuella fastigheternas
Investerings- och underhéllsplaner

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med bedémd kalkylrénta. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar efter
avstamning mot genomférda och diskuterade transaktioner Savills tolkning av hur investerare och andra aktorer 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 harmed bekrafta att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgér marknadsvardet av de tva
ovan ndmnda fastigheterna per Q3 2024 avrundat 87 500 0000 (attiosju miljoner femhundra tusen) kronor, varav bagge
objekt avser dganderatter, se vardesammanstéllning i bilaga 1.

Goteborg den 8 november 2024

Savills Sweden
. e

Marcus Kindbom, MRICS Andreas Joelsson Svenn
Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare
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Varderingsintyg

Bilaga 1
Marknadsvirde Tomtriitt/
Fastighet Kommun Area Q3 2024 Aganderiitt Besiktigad
m2 mkr Kr/m2
Halsinggarden 12:1 Falun A
Hélsinggarden 1:341 Falun A
Totalt 5339 87,5 14 990 0/2

Aoiiier LG Sd

Marcus Kindbom

Prdem Jeomien Svem:

Andreas Joelsson Svenn
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2.4

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgangspunkt frén God
Varderarsed, uppriittat av Sektionen For Fastighetsviirdering inom Samhillsbyggarna och #r avsedda fr auktoriserade virderare inom
Sambhiéllsbyggarna. Villkoren géller fran 2023-04-06 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtzitter, byggnader pa ofti grund eller
liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt €] annat framgér av vardeutlatandet géller foljande,

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i wviirdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledningsritt, samfilligheter och
Svriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag fran
Fastighetsregistret hiinforligt till virderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehsr, dock & industritillbehdr 1 annan omfattning &n vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har firutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsratt e vidtagits. Vad galler legala forhallanden
utdver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats 1 den omfattning information dirom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/tigaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar 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, nytanderittsavtal eller
andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighetsigarens
radighet over egendomen samt att virderingsobjektet inte
belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det fSrutsatts att virderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

Firutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i virdeutltandet har in-
samlats frén killor som bedémts vara tillfsditliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivarenfigaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedomningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgisternas betalningsfsrmaga har gjorts om det ef namnts
specifikt 1 utlatandet.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Virder-
aren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille gallande "Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nytfjanderétter, har virdebeddmningen i forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt évriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta willkor har erhallitt av uppdrags-
givaren/igaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sasom
planforhallanden ete, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvéndning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Viardebedsmningen giller under forutséttmngen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljémassig
belastning.

32
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4.2

52

6.2
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Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebeddmningen #r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet #r i behov av
sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning.

Om information € erhalles om en byggnad #r miljdcertifierad
antas det 1 viirdebeddmmningen att byggnaden ¢j 4r certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs 1 utlatandet #r baserad pa Sversiktlig okulir
besiktning. Utfrd besiktning har e varit av sadan karaktir att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsiitts ha det skick och den standard som den
okuléra besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhéllanden pi egendomen, under marken eller 1 byggnaden,
som skulle péverka virdet. Inget ansvar tas for:

o sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

e funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utmstning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

e Bristeri de delar som ¢ besiktats

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till f51jd av pavisad skada till
foljd av fel 1 viirdeutlatandet skall framstillas inom ett ar frén
véarderingstidpunkten (datum fir undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel 1 viirdeutlatandet #r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsviirde foréindras dver tiden ar den virdebedémning
som aterges 1 utlatandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utlat-
andet.

Framtida in- och utbetalmingar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
démningen innebr inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassafldes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anvindande

Innehéllet i virdeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhsr
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds virdeutlitandet for nittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren ér fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f5ljd av att denne anvant sig av vardeutlitandet eller
uppgifter i detta.

Innan wvirdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pd wvilket satt
utlatandet skall aterges.

Tredje part fir e anvinda virdeutlitande utan skriftligt
godkinnande av virderaren.

2023-04-06
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Varderingsintyg

Verifikat

Transaktion 09222115557531304446

Dokument

Vardesammanstallning tva varderingsobjekt Falun
KlaraBo Sverige AB - 2024 Q3 (utan individuella varden)
Huvuddokument

3 sidor

Startades 2024-11-08 14:38:39 CET (+0100) av Marcus
Kindbom (MK)

Fardigstallt 2024-11-08 14:39:49 CET (+0100)

Signerare
Marcus Kindbom (MK) Andreas Joelsson Svenn (AJS)
Savills Sweden AB Savills Sweden AB
Org. nr 556634-5962 andreas.joelsson@savills.se
marcus.kindbom@savills.se +46738249700
+46708737683 Signerade 2024-11-08 14:39:49 CET (+0100)

Signerade 2024-11-08 14:38:40 CET (+0100)

Detta verifikat ar utfardat av Scrive. Information i kursiv stil dr sakert verifierad av Scrive. Se de dolda
bilagorna for mer information/bevis om detta dokument. Anvand en PDF-lésare som t ex Adobe Reader
som kan visa dolda bilagor for att se bilagorna. Observera att om dokumentet skrivs ut kan inte
integriteten i papperskopian bevisas enligt nedan och att en vanlig papperutskrift saknar innehallet i de
dolda bilagorna. Den digitala signaturen (elektroniska forseglingen) sakerstéller att integriteten av detta
dokument, inklusive de dolda bilagorna, kan bevisas matematiskt och oberoende av Scrive. For er
bekvamlighet tillhandahaller Scrive dven en tjanst for att kontrollera dokumentets integritet automatiskt
pa: https://scrive.com/verify
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savills

Regeringsgatan 48
111 56 STOCKHOLM

Telefon: 08 545 858 90

Fax: 08 545 858 91
www.savills.se

Vardesammanstallning kvartalsvardering 2023-12-31

Denna vardesammanstallning har utfardats av Savills Sweden AB (Savills) pa uppdrag av KlaraBo Sverige AB. Savills
bekréaftar att det inte har funnits nagra intressekonflikter i samband med nedanstaende varderingsuppdrag och att vi
samtycker till att denna vardesammanstallning publiceras i KlaraBo Sverige AB:s bolagsrapporter.

Pa uppdrag av KlaraBo i Sverige AB, genom Andreas Morfiadakis har Savills genomfért en marknadsvéardering av 151
varderingsobjekt lokaliserade i Trelleborg, Sundsvall, Bollnds, Oskarshamn, Vastervik, Vaggeryd, Tranas, Ronneby, Nybro,
Jonkdping, Umea, Gotland, Gavle, Habo, Malmd, Helsingborg, Ho6r, Héganas, Svaldv, Bjuv, Borlange, Ludvika,
Smedjebacken, Motala och Ostersund 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 genomférs I6pande allt eftersom Savills far
i uppdrag att vardera fastigheterna och sker i intervaller om tre ar. Vid vardetidpunkt hade 139 av 154 objekt besiktigats av
representant fran Savills. Vardetidpunkt ar den 31 december 2023.

Vardebeddémningen grundar sig som huvudmetod pa kassaflddesanalys innebarande att fastigheternas varden baseras pa
nuvardet av prognostiserade kassafléden jamte restvarde under en kalkylperiod om tio ar dock med hansyn till
hyreskontrakt som I6per utéver 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 géllande hyreskontraktsvillkor

Marknadsmassiga hyresvillkor vid kontraktstidens slut

Drift- och underhallskostnader likartade fastigheter jamfort med de aktuella fastigheternas
Investerings- och underhallsplaner

Utifran analysen resulterande driftnetton under kalkylperioden och ett restvarde vid kalkylperiodens slut har sedan
diskonterats med beddmd kalkylrénta. De vardepaverkande parametrar som anvands i varderingen motsvarar efter
avstamning mot genomférda och diskuterade transaktioner Savills tolkning av hur investerare och andra aktérer pa
marknaden resonerar samt verkar och summan av nuvardet av driftnetton samt restvarde kan darmed tas som ett uttryck for
marknadsvardet.

Pa begaran far vi harmed bekrafta att enligt de bedémningar som gjorts av Savills Sweden utgér marknadsvardet av de
under Q4 2023 av oss varderade 151 objekten avrundat 8 853 000 0000 (atta miljarder attahundrafemtiotre miljoner)

kronor, varav 150 objekt avser dganderétter (8 732 000 000 kr) och 1 objekt avser tomtratt (121 000 000 kr) se
vardesammanstéllning i bilaga 1.

Goteborg den 3 januari 2024

Savills Sweden
i o

Marcus Kindbom, MRICS Andreas Joelsson Svenn
Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare Av Samhallsbyggarna auktoriserad varderare
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Varderingsintyg

Bilaga 1
Marknadsvirde Tomtritt/
Fastighet Kommun Area Q42023 Aganderiitt Besiktigad
m2 mkr Kr/m2
Higgesta 4:21 Bollns A X
Séversta 7:75 Bollnis A X
Haggesta 7:101 Bollnds 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 Bollnis A X
Balder 2, 3 och 4 Bollnis A X
Gnistan 2 Bollnis A X
Harsta 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
Viduren 8 Trelleborg A X
Viduren 13 Trelleborg A X
Fageréingen 1-6 Trelleborg A X
Katten 40 Trelleborg A X
Delfinen 51 & 52 Trelleborg A X
Sjéjungfrun 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
Duvan 4 och 5 Oskarshamn A X
Delfinen 1 Nybro A X
Lérkan 13 & Bofinken 6 Nybro A X
Riven 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 Tranas A X
Bigaren 4 Tranas A X
Duvan 18 Trands A X
Eldaren 23 Tranas A X
Hésten 1 Tranas A X
Hoken 14 Trands A X
Knekten 1 Tranas A X
Lokatten 14 Tranas A X
Lyran 5 Tranas A X
Muraren 1 Tranas A X
Marden 13 Trands A X
Norrmalm 13 Trands A X
Snickaren 9 Tranas A X
Snickaren 13 Tranas A X
Spinnaren 9 Tranas A X
Stromsholmen 1 Tranas A X
Sédra Gyllenfors 21 Tranis A X
Tigern 7 Tranas A X
Tjédern 20 Trands A X

KL/\R/\BO INBJUDAN TILL TECKNING AV B-AKTIER | KLARABO SVERIGE AB (PUBL) 53



Varderingsintyg

Bilaga 1
Marknadsvirde Tomtritt/
Fastighet Kommun Area Q42023 Aganderiitt Besiktigad
m2 mkr Kr/m2
Vega 2 Tranés A X
Viduren 1 Trands A X
Fabrikanten 10-11 Vistervik A X
Fabrikanten 21 Vistervik A X
Hovslagaren 19 Vistervik A X
Jittegrytan 2 Vistervik A X
Krémaren 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 Givle A X
Vister 29:5 Givle A X
Skokloster 15:1 Habo A X
Skokloster 15:2 Habo A X
Skokloster 15:3 Habo A X
Skokloster 15:4 Habo A X
Skokloster 15:5 Habo A X
Skokloster 17:1 Habo A X
Visby Stiven 1 Gotland A X
Visby Bogen 1 Gotland A X
Krukan 16 Umea A X
Krukan 18 Umea A X
Lyftkroken 1 Umea A X
Lyftkroken 2 Umed A X
Mosippan 1 Umeéd A X
Handlanden 3 Ostersund A X
Akaren 1 Ostersund A X
Réntméstaren 2 Ostersund A X
Bénboken 4 Ostersund A X
Fargaren 2 Ostersund A X
Vallmon 1 Ostersund A X
Degskrapan 2 Ostersund A X
Mangérden 1 Ostersund A X
Medeltiden 1 Ostersund A X
Yllemattan 1 Ostersund A X
Bakplaten 1 Ostersund A X
Flossamattan 1 Ostersund A X
Symaskinen 1 Ostersund A X

54 INBJUDAN TILL TECKNING AV B-AKTIER | KLARABO SVERIGE AB (PUBL) N_/\R/\BO



Varderingsintyg

Bilaga 1
Marknadsvirde Tomtritt/
Fastighet Kommun Area Q42023 Aganderiitt Besiktigad
m2 mkr Kr/m2
Residenset 11 Vistervik A X
Gronkalen 1 Vistervik A X
Vimpeln 3 Vistervik A X
Hélleflundran 8 Malmd A X
Skrattmésen 4 Malmo A X
Navaren 8 & 10 Helsingborg A X
Tibbarp 1:91 Bjuv A X
Flestad 27:146 Svalév A X
Sjocrona 6 & 7 Hoganis A X
Réven 17 Hoor A X
Lisselmagtorpet 10:14 Ludvika A
Skalkenstorp 17:1-17:16 Ludvika A
Oraberget 11:80-11:82 Ludvika A
Orntorp 3:5 Ludvika A
Oraberget 10:39-59:2 Ludvika A
Orntorp 1:29-5:35 Ludvika A
Hagbacken 4 Smedjebacken A
Kugghjulet 5 Smedjebacken A
Mataren 1 Smedjebacken A
Skakbordet 1 & 2 Smedjebacken A
Borgen 9 Smedjebacken A
Posten 10 Smedjebacken A
Posten 11 Smedjebacken A
Kvarnsveden 3:196-3:197 Borlénge A X
Munken 4 Motala A
Oskarshamn 3:9 Oskarshamn A X
Bildsnidaren 2 Trelleborg A X
Bardisanen 14 Malmd A
Kéllan 6 Borldnge A X
Killan 8 Borlinge A X
Kallan 7 Borldnge A X
Totalt 493 001 8 853 17 957 136/151

Alorries LG I

Marcus Kindbom

Pirdema Jeotssen Swem

Andreas Joelsson Svenn
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2.4

ALLMANNA VILLKOR FOR VARDEUTLATANDE

Dessa allménna villkor ar gemensamt utarbetade av CBRE Sweden AB, Cushman & Wakefield Sweden AB, Forum Fastighetsekonomi AB,
FS Fastighetsstrategi AB, Newsec Advisory Sweden AB, Savills Sweden AB och Svefa AB. De ir utarbetade med utgangspunkt frén God
Varderarsed, uppriittat av Sektionen For Fastighetsviirdering inom Samhillsbyggarna och #r avsedda fr auktoriserade virderare inom
Sambhiéllsbyggarna. Villkoren géller fran 2023-04-06 vid virdering av hela, delar av fastigheter, tomtzitter, byggnader pa ofti grund eller
liknande vérderingsuppdrag inom Sverige. Savitt €] annat framgér av vardeutlatandet géller foljande,

Virdeutlatandets omfattning

Virderingsobjektet omfattar i wviirdeutlatandet angiven fast
egendom eller motsvarande med tillhérande rattigheter och
skyldigheter 1 form av servitut, ledningsritt, samfilligheter och
Svriga rittigheter eller skyldigheter som framgar av utdrag fran
Fastighetsregistret hiinforligt till virderingsobjektet.

Vardeutlatandet omfattar dven, i forekommande fall, till
virderingsobjektet horande fastighetstillbehor och byggnads-
tillbehsr, dock & industritillbehdr 1 annan omfattning &n vad
som framgér av utlatandet.

Kontroll av inskrivna rattigheter har skett genom utdrag fran
Fastighetsregistret. Den information som erhallits genom
Fastighetsregistret har firutsatts vara korrekt och fullstindig,
varfor ytterligare utredning av legala forhallanden och
dispositionsratt e vidtagits. Vad galler legala forhallanden
utdver vad som framgar av Fastighetsregistret har dessa enbart
beaktats 1 den omfattning information dirom lamnats
skriftligen av uppdragsgivaren/tigaren eller dennes ombud.
Forutom det som framgar 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, nytanderittsavtal eller
andra avtal som i nagot avseende begrinsar fastighetsigarens
radighet over egendomen samt att virderingsobjektet inte
belastas av betungande utgifter, avgifter eller andra
gravationer. Vidare har det fSrutsatts att virderingsobjektet
inte dr foremal for tvist i nagot avseende.

Firutsittningar for virdeutlatande

Den information som innefattas i virdeutltandet har in-
samlats frén killor som bedémts vara tillfsditliga. Samtliga
uppgifter som erhallits genom uppdragsgivarenfigaren eller
dennes ombud och eventuella nyttjanderittshavare, har
forutsatts vara korrekta. Uppgifterna har endast kontrollerats
genom en allmin rimlighetsbedémning. Vidare har forutsatts
att inget av relevans for virdebedomningen har utelimnats av
uppdragsgivaren/dgaren eller dennes ombud. Ingen kontroll av
hyresgisternas betalningsfsrmaga har gjorts om det ef namnts
specifikt 1 utlatandet.

De areor som liggs till grund for virderingen har erhallits
genom uppdragsgivaren/agaren eller dennes ombud. Virder-
aren har forlitat sig pa dessa areor och har inte métt upp dem
pé plats eller pa ritningar, men areorna har kontrollerats
genom en rimlighetsbedémning. Areorna har forutsatts vara
uppmiitta i enlighet med vid varje tillfille gallande "Svensk
Standard”.

Vad avser hyres- och arrendeforhallanden eller andra
nytfjanderétter, har virdebeddmningen i forekommande fall
utgatt fran gillande hyres- och arrendeavtal samt évriga
nyttjanderittsavtal. Kopior av dessa eller andra handlingar
utvisande relevanta willkor har erhallitt av uppdrags-
givaren/igaren eller dennes ombud.

Virderingsobjektet forutsitts dels uppfylla alla erforderliga
myndighetskrav och for fastigheten géllande villkor, sasom
planforhallanden ete, dels ha erhallit alla erforderliga myndig-
hetstillstand for dess anvéndning pa sétt som anges i ut-
latandet.

Miljofragor

Viardebedsmningen giller under forutséttmngen att mark eller
byggnader inom virderingsobjektet inte dr i behov av sane-
ring eller att det foreligger ndgon annan form av miljémassig
belastning.
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7.4

Mot bakgrund av vad som framgér av 3.1 ansvarar virderaren
inte for den skada som kan dsamkas uppdragsgivaren eller
tredje man som en konsekvens av att virdebeddmningen #r
felaktig pa grund av att virderingsobjektet #r i behov av
sanering eller att det foreligger nagon annan form av
miljomassig belastning.

Om information € erhalles om en byggnad #r miljdcertifierad
antas det 1 viirdebeddmmningen att byggnaden ¢j 4r certifierad.

Besiktning, tekniskt skick

Den fysiska konditionen hos de anlaggningar (byggnader osv)
som beskrivs 1 utlatandet #r baserad pa Sversiktlig okulir
besiktning. Utfrd besiktning har e varit av sadan karaktir att
den uppfyller siljarens upplysningsplikt eller koparens under-
sokningsplikt enligt 4 kap 19 § Jordabalken. Virderings-
objektet forutsiitts ha det skick och den standard som den
okuléra besiktningen indikerade vid besiktningstillfillet.

Virderaren tar inget ansvar for dolda fel eller icke uppenbara
forhéllanden pi egendomen, under marken eller 1 byggnaden,
som skulle péverka virdet. Inget ansvar tas for:

o sadant som skulle kriva specialistkompetens eller speciella
kunskaper for att uppticka.

e funktionen (skadefriheten) och/eller konditionen hos bygg-
nadsdetaljer, mekanisk utmstning, rorledningar eller
elektriska komponenter.

e Bristeri de delar som ¢ besiktats

Ansvar
Eventuella skadestandsansprak till f51jd av pavisad skada till
foljd av fel 1 viirdeutlatandet skall framstillas inom ett ar frén
véarderingstidpunkten (datum fir undertecknande av virde-
ringen).

Det maximala skadestand som kan utga for pavisad skada till
foljd av fel 1 viirdeutlatandet #r 25 prisbasbelopp vid virde-
ringstidpunkten.

Virdeutlatandets aktualitet

Beroende pé att de faktorer som paverkar virderingsobjektets
marknadsviirde foréindras dver tiden ar den virdebedémning
som aterges 1 utlatandet gillande endast vid vérdetidpunkten
med de forutsittningar och reservationer som angivits i utlat-
andet.

Framtida in- och utbetalmingar samt virdeutveckling som
redovisas i utlatandet i forekommande fall, har gjorts utifran
ett scenario som, enligt virderarens uppfattning, aterspeglar
fastighetsmarknadens forvintningar om framtiden. Virdebe-
démningen innebr inte nagon utfistelse om faktisk framtida
kassafldes- och virdeutveckling.

Virdeutlatandets anvindande

Innehéllet i virdeutlatandet med tillhdrande bilagor tillhsr
uppdragsgivaren och skall anvindas i sin helhet till det syfte
som anges i utlatandet.

Anvinds virdeutlitandet for nittsliga forfoganden, ansvarar
virderaren endast for direkt eller indirekt skada som kan
drabba uppdragsgivaren om utlatandet anvinds enligt 7.1.
Virderaren ér fii fran allt ansvar for skada som drabbat tredje
man till f5ljd av att denne anvant sig av vardeutlitandet eller
uppgifter i detta.

Innan wvirdeutlatandet eller delar av det reproduceras eller
refereras till i ndgot annat skriftligt dokument, maste vérde-
ringsforetaget godkdnna innehallet och pd wvilket satt
utlatandet skall aterges.

Tredje part fir e anvinda virdeutlitande utan skriftligt
godkinnande av virderaren.

2023-04-06
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Vissa definitioner

Vissa definitioner

A-aktier
B-aktier

Erbjudandet eller
Foretradesemissionen

Euroclear Sweden

Fredriksdalbestandet

Forvarvet

Joint Global Coordinators

KlaraBo, Bolaget eller
Koncernen

Nasdaq Stockholm
Prospektet
Rikshem

Kvm
Kr
Mdkr
Mkr
Tkr

Aktier av serie A i Bolaget.
Aktier av serie B i Bolaget.

Erbjudandet att teckna aktier i Bolaget enligt villkoren i Prospektet.

Euroclear Sweden AB.

De fastigheter belagna i Fredriksdal i Helsingborgs kommun som KlaraBo avser att
forvarva av Rikshem.

KlaraBos forvarv av Fredriksdalbestandet, vilket avses genomféras indirekt via bolag,
i enlighet med det ¢verlatelseavtal som undertecknades den 28 november 2024.

ABG Sundal Collier AB, org. nr. 556538-8674, och Swedbank AB (publ),
org. nr. 502017-7753, tillsammans.

KlaraBo Sverige AB (publ), org. nr. 559029-2727, den koncern vari KlaraBo ar moderbolag
eller ett dotterbolag i koncernen, beroende pa sammanhanget.

Den reglerade marknad som drivs av Nasdaqg Stockholm Aktiebolag.
Detta prospekt som har upprattats i anledning av Erbjudandet.

Rikshem AB (publ), org. nr. 556709-9667, den koncern vari Rikshem &r moderbolag eller
ett dotterbolag i koncernen, beroende pa& sammanhanget.

Kvadratmeter.

Svenska kronor.
Miljarder svenska kronor.
Miljoner svenska kronor.

Tusen svenska kronor.
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Adresser

58

Adresser

Bolaget

KlaraBo Sverige AB (publ)
Hyllie Vattenparksgata 11A
215 32 Malmo

Sverige

Telefonnummer: 010-184 90 00
Webbplats: www.klarabo.se

Joint Global Coordinators
ABG Sundal Collier AB
Regeringsgatan 25, plan 8
111 53 Stockholm

Sverige

Swedbank AB (publ)
Malmskillnadsgatan 23
105 34 Stockholm
Sverige

Legal radgivare till Bolaget
Fredersen Advokatbyra AB
Birger Jarlsgatan 8

114 34 Stockholm

Sverige

Revisor

Ohrlings PricewaterhouseCoopers AB
Torsgatan 21

113 97 Stockholm

Sverige

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



850001 / 7202 XoAnsueul — ElpawWolul Gy



