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VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet”) har upprittats med anledning av erbjudandet till allménheten
i Sverige samt institutionella investerare i Sverige och internationellt att forvarva hogst
3 674 219 befintliga och nyemitterade stamaktier av serie B ("B-aktierna”) i K2A samt
Bolagets ansokan om upptagande till handel av Bolagets B-aktier och preferensaktier (till-
sammans “Bolagets aktier”) pa Nasdaq Stockholm ("Erbjudandet”). De befintliga B-aktierna
i Erbjudandet erbjuds av Bolagets huvudégare, tillika VD, Johan Knaust genom bolag
("Huvudégaren”) samt styrelseledamoten Ludwig Holmberg (tillsammans de ”Séljande
Aktiedgarna”). Med "K2A” eller “Bolaget” avses, beroende pd sammanhanget, K2A Knaust
& Andersson Fastigheter AB (publ) (ett svenskt publikt aktiebolag), den koncern vari K2A
Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) dr moderbolag, eller ett dotterbolag i koncernen
("Koncernen”). Med ”Global Coordinators” eller ”Joint Bookrunners” avses i Prospektet
Carnegie Investment Bank AB (publ) och Swedbank AB (publ).

K2A:s preferensaktier dr per dagen for Prospektet upptagna till handel p& Nasdaq First North
Premier. Sista dag for handel for K2A:s preferensaktier pd Nasdaq First North Premier &r
berédknad till den 19 juni 2019 och forsta dag for handel i Bolagets B-aktier och preferens-
aktier pa Nasdaq Stockholm dr berédknad till den 20 juni 2019. K2A:s preferensaktier handlas
per dagen for Prospektet under kortnamnet (ticker) K2A PREF och kommer vid notering
pa Nasdaq Stockholm att fortsitta att handlas under kortnamnet K2A PREF. Befintliga
preferensaktieigare kommer inte behova vidta nagra atgirder med anledning av bytet av
handelsplats. K2A:s B-aktier kommer att handlas under kortnamnet K2A B.

Prospektet har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med 2 kap. 25
§ och 26 § i lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkdnnande och
registrering av Prospektet innebdr inte att Finansinspektionen garanterar eller uttalar sig
om sakforhéllanden i Prospektet dr riktiga. Prospektet regleras av svensk rétt. Domstolarna
i Sverige har exklusiv jurisdiktion att avgéra konflikt eller tvist som uppstatt ur eller i an-
slutning till Prospektet.

Erbjudandet riktas inte till allménheten i ndgot annat land #n Sverige. Erbjudandet riktas
inte heller till sddana personer vars deltagande forutsitter ytterligare prospekt, registrerings-
eller andra atgérder 4n de som foljer av svensk rétt. Inga atgérder har vidtagits eller kommer
att vidtas i ndgon annan jurisdiktion &n Sverige som tillater att B-aktierna erbjuds till allmén-
heten, eller som tilldter innehav och spridning av Prospektet eller ndgra andra doku-
ment som ror Bolaget eller B-aktierna i en sddan jurisdiktion. Anmélningar om att forvirva
B-aktier som strider mot sddana regler kan komma att ogiltigforklaras. Personer som tar del
av Prospektet uppmanas av Bolaget och Bookrunners att skaffa information om och att iaktta
sadana restriktioner. Varken Bolaget eller Bookrunners patar sig juridiskt ansvar for Gver-
tridelse av ndgon person, vare sig potentiell investerare eller inte, av sddana restriktioner.

Varken B-aktierna i Erbjudandet eller Bolagets preferensaktier har registrerats och kommer
inte att registreras enligt United States Securities Act frén 1933 i dess nuvarande lydelse ("U.S.
Securities Act”) eller viardepapperslagstiftningen i ndgon delstat eller annan jurisdiktion i USA
och far inte erbjudas, siljas eller pd annat sétt overforas, direkt eller indirekt, i eller till USA,
forutom enligt ett tillimpligt undantag frén, eller genom en transaktion som inte omfattas
av, registreringskraven i U.S. Securities Act och i enlighet med vdrdepapperslagstiftningen
i relevant delstat eller annan jurisdiktion i USA. B-aktierna och preferensaktierna i K2A har
varken godkénts eller underkints av amerikanska Securities and Exchange Commission, nagon
delstatlig virdepappersmyndighet eller annan myndighet i USA. Inte heller har ndgon sddan
myndighet bedomt eller uttalat sig om riktigheten eller tillforlitligheten av Prospektet. Att
pésté motsatsen &r en brottslig handling i USA.

En investering i virdepapper &r férenad med vissa risker. Nér investerare fattar ett invest-
eringsbeslut méste de forlita sig pa sin egen bedémning av K2A, inklusive foreliggande
sakforhallanden och risker. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita
sina egna professionella rdgivare samt noga utvirdera och dverviga investeringsbeslutet.
Investerare far endast forlita sig pa informationen i Prospektet samt eventuella tilldgg till
Prospektet. Ingen person &r behdrig att ldimna ndgon annan information eller géra négra
andra uttalanden &n de som finns i Prospektet. Om sd #nda sker ska sddan information eller
sddana uttalanden inte anses ha godkénts av K2A och Bolaget ansvarar inte for sddan info-
rmation eller sddana uttalanden. Varken offentliggérandet eller distribution av Prospektet,
eller négra transaktioner som genomfors med anledning av Prospektet, ska anses innebéra
att informationen i Prospektet dr korrekt och gillande vid ndgon annan tidpunkt dn per
dagen for dess offentliggérande eller att det inte har férekommit ndgon fordndring i K2A:s
verksamhet efter nimnda dag. Om det sker visentliga fordndringar av informationen i Pro-
spektet kommer sddana foérandringar att offentliggéras enligt bestimmelserna om tilldgg till
prospekt i lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument.

Stabiliseringsdtgdrder

I samband med Erbjudandet kan Carnegie sisom stabiliseringsmanager (”Stabiliserings-
managern”), i den utstrickning det &r tillatet enligt svensk rétt, komma att genomfora trans-
aktioner for att stabilisera, upprétthélla eller i 6vrigt paverka kursen for Bolagets B-aktier
i upp till 30 dagar efter forsta dagen for handel i Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm.
Stabiliseringsmanagern kan komma att overtilldela B-aktier eller genomfora transaktioner
i syfte att upprétthélla marknadspriset pa B-aktierna pé en hogre niva dn den som i annat
fall kanske hade varit rddande p& marknaden. Stabiliseringsmanagern &r inte skyldig att
genomfora sidana transaktioner och det finns inte ndgon garanti for att sddana aktiviteter
kommer att genomféras. Stabiliseringstransaktioner kan genomféras pé alla typer av aktie-
marknader, OTC-marknaden eller pa andra sétt. Om stabiliseringstransaktionerna genomfors
kan de avslutas nér som helst utan forvarning ddrom men maste avslutas vid utgangen av
den ovan ndmnda 30-dagarsperioden. Senast vid slutet av den sjunde handelsdagen efter
att stabiliseringstransaktioner utfors ska Stabiliseringmanagern, i enlighet med artikel 5(4)
i EU:s marknadsmissbruksférordning 596,/2014, offentliggora att stabiliseringsatgirder har
utférts. Inom en vecka efter stabiliseringsperiodens utgdng kommer Stabiliseringsmanagern
offentliggora huruvida stabilisering utfordes, det datum da stabilisering inleddes, det datum
dé stabilisering senast genomfordes samt det prisintervall inom vilket stabiliseringen genom-
fordes for vart och ett av de datum da stabiliseringsatgérder genomférdes.

Framatriktade uttalanden

Prospektet innehéller framatriktade uttalanden och asikter. Framétriktade uttalanden &r
uttalanden som inte relaterar till historiska fakta och hindelser och sddana uttalanden
och &sikter som ror framtiden och som, till exempel, innehéller formuleringar som “tror”,
“berdknar”, “forutser”, “forvantar”, “antar”, ”“prognostiserar”, “avser”, ”skulle kunna”,
“kommer att”, "bor”, ”borde”, “enligt uppskattningar”, “har asikten”, ”kan”, ”planerar”,
potentiell”, ”forutsiger”, ”planldgger”, ”savitt kint” eller liknande uttryck, dér avsikten &r
att identifiera ett uttalande som framétriktat. Detta géller, framfér allt, uttalanden och asikt-
er i Prospektet som behandlar kommande ekonomisk avkastning, planer och férvéntningar
for Bolagets verksamhet och styrning, framtida tillvéxt och l6nsamhet samt den generella
ekonomiska och juridiska miljon och andra frigestillningar som ror Bolaget.

Framatriktade uttalanden baseras pa nuvarande beridkningar och antaganden som goérs pa
grundval av vad Bolaget kdnner till. Sddana framatriktade uttalanden péverkas av risker,
osdkerheter och andra faktorer som kan leda till att de faktiska resultaten, inklusive Bo-
lagets kassaflode, finansiella stillning och forvaltningsresultat, kommer att skilja sig fran
vad som har anges i sddana uttalanden, eller inte uppfylla de férvintningar som uttryckligen
eller underforstétt har antagits eller beskrivits i dessa uttalanden eller visar sig vara mindre
gynnsamma dn resultaten som uttryckligen eller underforstatt har antagits eller beskrivits
i dessa uttalanden. P& motsvarande sitt bor potentiella investerare inte sétta orimligt hog
tilltro till dessa framétriktade uttalanden och de rekommenderas att ldsa Prospektet i sin
helhet. Varken Bolaget eller Bookrunners kan ldamna garantier for den framtida riktigheten
hos de presenterade asikterna eller huruvida de forutspadda utvecklingarna faktiskt kommer
att intréffa.

Bolagets aktuella intjdningsférméga som presenteras i avsnittet ”Aktuell intjdningsformdga”
utgér sadana framéatriktade uttalanden som avspeglar K2A:s planer, uppskattningar och
bedomningar. Bolagets forvaltningsresultat kan komma att skilja sig vésentligt frén det som
uttrycks i dessa framtidsinriktade uttalanden. Faktorer som kan orsaka eller bidra till sidana
skillnader inkluderar, men &r inte begrénsade till, de antaganden som ligger till grund for
dessa uttalanden samt i andra delar av Prospektet. Den aktuella intjéningsférmégan ska
betraktas som en hypotetisk situation, vars syfte &r att presentera intdkter och kostnader
pé &rsbasis givet fastighetsbestand, 1&nekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en
framtida tidpunkt efter det att pdgdende projekt i produktion fardigstéllts.

Med anledning av de risker, osdkerheter och antaganden som sammanhinger med framét-
riktade uttalanden, dr det mgjligt att de i Prospektet ndmnda framtida héndelserna inte kom-
mer att intriffa. Framétriktade uppskattningar och férhandsberdkningar som héirstammar
fran tredjepartsstudier och hénvisas till i Prospektet kan visa sig vara inkorrekta. Faktiska
resultat, genomforande eller hindelser kan skilja sig i betydande grad fran vad som angetts
i sddana uttalanden till f6ljd av, utan begrénsning: dndringar av allménna ekonomiska for-
héllanden, framfor allt ekonomiska férhallanden pa marknader dér Bolaget verkar, dndrade
riantenivder, dndrade valutakurser, dndrade konkurrensnivéer, dndringar i lagar och for-
ordningar samt forekomsten av olyckor eller miljoskador.

Efter dagen for Prospektet atar sig varken Bolaget eller Bookrunners, om det inte foreskrivs
enligt lag eller i Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter, att uppdatera framatriktade uttal-
anden eller anpassa dessa framatriktade uttalanden efter faktiska héndelser eller utvecklingar.

Bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehéller information om Bolagets geografiska marknader och produktmark-
nader, marknadsstorlek, marknadsandelar, marknadsstéllning och annan marknadsinforma-
tion hénforlig till K2A:s verksamhet och marknad. Om inte annat anges dr sddan information
baserad pé Bolagets analys av flera olika killor, diribland statistik och information fran
externa bransch- eller marknadsrapporter, marknadsundersdkningar, offentligt tillganglig in-
formation samt kommersiella publikationer. S&dan information som kommer fran tredje man
har atergivits korrekt och sdvitt K2A kan kénna till och férvissa sig om, genom jamforelse
med annan information som offentliggjorts av berérd tredje man, har inga uppgifter ute-
lamnats pa ett sdtt som skulle géra den &tergivna informationen felaktig eller missvisande.
Bransch- och marknadspublikationer anger generellt att informationen i publikationen har
erhéllits fran kéllor som bed6ms vara tillforlitliga, men att korrektheten och fullstindigheten
i informationen inte kan garanteras. Bolaget har inte pa egen hand verifierat, och kan darfér
inte garantera korrektheten i, den marknadsinformation som finns i Prospektet och som har
hémtats fran eller hérrér ur dessa marknadspublikationer. Marknadsinformation och mark-
nadsstatistik ar till sin natur framatblickande, foremaél for osidkerhet, kan komma att tolkas
subjektivt och reflekterar inte nédvandigtvis faktiska eller framtida marknadsférhallanden.
Sadan information och statistik &r baserad pd marknadsundersdkningar, vilka i sin tur &r
baserade pé urval och subjektiva tolkningar och bedémningar, diribland bedémningar om
vilken typ av produkter och transaktioner som borde omfattas av den relevanta marknaden,
béde av de som utfér undersokningarna och respondenterna. Foljaktligen bor potentiella in-
vesterare vara uppmérksamma pé att den finansiella informationen, marknadsinformationen
samt de prognoser och uppskattningar av marknadsinformation som aterfinns i Prospektet
inte nodvandigtvis utgor tillforlitliga indikatorer pa K2A:s framtida resultat. Innehallet pa
Bolagets webbplats, med undantag for inforlivade handlingar som anges i avsnittet "Hand-
lingar inforlivade genom hdnvisning”, eller webbplatser som tillhor tredje part och som hanvi-
sas till hari, utgor inte en del av Prospektet.

Distribution av Prospektet innebér inte att uppgifterna héri &dr aktuella och uppdaterade
vid ndgon annan tidpunkt dn per dagen for Prospektet eller att Bolagets verksamhet
har varit oférdndrad sedan detta datum. Prospektet finns tillgdngligt pd K2A:s huvud-
kontor och hemsida, K2A.se, Global Coordinators respektive hemsidor carnegie.se och
swedbank.se, Finansinspektionens hemsida, fi.se samt European Securities Market Author-
itys hemsida esma.europa.eu.

Pr ion av fi iell information

Viss finansiell och annan information som presenteras i Prospektet har avrundats for att
gora informationen lattillgénglig for ldsaren. Foljaktligen 6verensstimmer inte siffrorna i
vissa kolumner exakt med angiven totalsumma. Férutom nir sa uttryckligen anges har ingen
information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisor. Alla finansiella belopp
anges i svenska kronor om inget annat anges. "MKkr” stér f6r miljoner svenska kronor.

2 K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)



INNEHALLSFORTECKNING

4 Sammanfattning
20 Riskfaktorer

27  Inbjudan till forvdry av B-aktier i K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

28 Bakgrund och motiv

29  Villkor och anvisningar

34 Marknadsoversikt

42  Verksamhetsbeskrivning

66  Fastighetsbestdind

74  Vidrdering av fastighetsbestandet
75  Vidrderingsutldtande

76  Aktuell intjdningsformdga

78  Revisors rapport avseende aktuell intjdningsformdga

79 Utvald historisk finansiell information

86 Kommentarer till den finansiella utvecklingen

92  Kapitalstruktur, skuldsdttning och annan finansiell information

94  Styrelse, ledande befattningshavare och revisor
99  Bolagsstyrning

103 Aktiekapital och dgarforhdllanden

108 Bolagsordning

111 Legala frdagor och kompletterande information
116 Handlingar inférlivade genom hdnvisning

117 Vissa skattefrdgor i Sverige

118 Adresser

ERBJUDANDET | SAMMANDRAG

Erbjudandepris:

Anmilningsperiod for allménheten i Sverige:
Anmilningsperiod for institutionella investerare:
Forsta dag for handel pa Nasdaq Stockholm:
Likviddag:

71 kronor per aktie
11 juni - 18 juni 2019
11 juni - 19 juni 2019

20 juni 2019
25 juni 2019

FINANSIELL KALENDER

Delarsrapport for perioden 1 januari - 30 juni 2019
Delérsrapport for perioden 1 januari - 30 september 2019

21 augusti 2019
22 oktober 2019

OVRIG INFORMATION

Ticker B-aktier

Ticker preferensaktie
ISIN-kod B-aktie
ISIN-kod preferensaktie

K2A B

K2A PREF
SE0010520254
SE0006852075

VIKTIG INFORMATION GALLANDE MOJLIGHETEN ATT SALJA TILLDELADE AKTIER

Efter det att betalning for tilldelade aktier hanterats av Carnegie, Swedbank och Avanza kommer betalda aktier att éverforas till, av investeraren anvisad,
vdrdepappersdepd eller VP-konto. Den tid som erfordras for utskick av avrikningsnotor, overforing av betalning samt overforing av forvdrvade B-aktier till
investerare medfor att dessa investerare inte kommer att ha forvdrvade B-aktier tillgingliga pd anvisad vdrdepappersdepd eller VP-konto forrdn tidigast
omkring den 25 juni 2019. Handeln i Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm berdknas att inleda omkring den 20 juni 2019. Det faktum att B-aktierna
inte finns tillgingliga pd investerarens vdrdepappersdepd eller VP-konto forrdn tidigast omkring den 25 juni 2019 kan innebdra att investeraren inte har
mojlighet att sdlja B-aktierna pd Nasdaq Stockholm frdn och med den dag dd handeln i B-aktierna pdborjats, utan forst ndr B-aktierna finns tillgdngliga pd
vdrdepappersdepdn eller VP-konto. Investeraren kan frdn och med den 20 juni 2019 erhdlla besked om tilldelning. Se vidare under avsnittet ”Villkor och

anvisningar — Besked om tilldelning och betalning — Erbjudandet till allmdnheten”.



SAMMANFATTNING

Prospektsammanfattningar bestér av informationskrav uppstillda i ”punkter”. Punkterna dr numrerade i avsnitten A — E (A.1 - E.7). Sammanfattningen i
Prospektet innehaller alla de punkter som krévs i en sammanfattning for aktuell typ av virdepapper och emittent. Eftersom vissa punkter inte &r tillimpliga
for alla typer av prospekt kan det dock finnas luckor i punkternas numrering. Aven om det kriivs att en punkt inkluderas i sammanfattningen fér aktuell typ
av virdepapper och emittent, 4r det mgjligt att ingen relevant information kan ges rérande punkten. Informationen har da ersatts med en kort beskrivning
av punkten tillsammans med angivelsen ”Ej tillamplig”.

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A.1 Introduktion och varningar ~Denna sammanfattning bor ldsas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i viardepapperen
ska baseras pd en bedomning av Prospektet i sin helhet frdn investerarens sida. Om yrkande avseende information
i ett prospekt anfors vid domstol, kan den investerare som &r kédrande i enlighet med medlemsstaternas nationella
lagstiftning bli tvungen att svara for kostnaderna for versattning av Prospektet innan de réttsliga forfarandena inleds.
Civilrittsligt ansvar kan endast &ldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive 6versittningar dirav,
men endast om sammanfattningen dr vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av Prospektet, eller om
den inte, tillsammans med andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation for att hjélpa investerare nar de 6vervéger
att investera i sddana virdepapper.

A.2  Vidareforsdljning av aktier  Ej tillimplig; Bolaget anvander inga finansiella mellanhénder for aterforséljning eller slutlig placering av aktier efter
eller slutlig placering av offentliggorandet av Prospektet.
aktier genom finansiella
mellanhdnder

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

B.1  Firma och handelsbeteckning Bolagets firma, tillika handelsbeteckning, &r K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ).

B.2  Sdte/Bolagsform/Juris- K2A ér ett svenskt publikt aktiebolag som bildades i Sverige och registrerades hos Bolagsverket den 27 september 2013.
diktion/Land ddr Bolaget Bolagets firma registrerades den 13 februari 2015. K2A:s organisationsnummer dr 556943-7600 och styrelsen har sitt
bildades sdte i Stockholms kommun, Stockholms l4n. Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med den svenska aktiebolagslagen

(2005:551).

B.3  Huvudsaklig verksamhet K2A grundades 2013 och ir ett fastighetsbolag med fokus pa vélplanerade, yteffektiva och hallbara hyresbostdder
for alla typer av boenden. K2A grundades 2013 av Bolagets nuvarande VD och huvudégare, Johan Knaust, samt Olle
Knaust och Christer Andersson. Bolagets affdrsidé &r att dga, utveckla och forvalta hyresritter och samhaéllsfastigheter
i Stockholm, Milardalen och i ett antal universitets- och hogskoleorter i Sverige. K2A:s hyresldgenheter utvecklas i
samverkan med berérda kommuner pé efterfrigade ligen med bra kommunikationer och nérhet till city och service.
Bolagets studentbostéder aterfinns i attraktiva l4gen pa eller i direkt anslutning till universitets- och hogskoleomradena.

K2A har ett tydligt hallbarhetsperspektiv pa Bolagets fastighetsutveckling och bygger Svanenmérkta hus dér bostdderna
huvudsakligen produceras i tra. Trd &r ett fornybart material som dven gor det mojligt att tillverka lagenheter i en resurs- och
energieffektiv industriell process med légre klimatbelastning och béttre arbetsmiljo jamfort med konventionell husproduk-
tion. K2A:s foretagskultur praglas av starkt engagemang och ansvarstagande fér medarbetare, boende och omvérlden i stort.

Per 31 mars 2019 bestod K2A:s fastighetsportfolj av 17 foérvaltningsobjekt med 2 087 lagenheter under forvaltning.
Den totala uthyrbara ytan for forvaltningsobjekten uppgick till 73,0 tkvm. Studentbostédder utgjorde den storsta kate-
gorin, motsvarande cirka 45 procent av hyresvirdet, medan hyresbostédder utgjorde cirka 42 procent av hyresvardet
och samhéllsfastigheter cirka 13 procent. Geografiskt utgjorde Stockholm/Mailardalen K2A:s stérsta marknad med 51
procent av hyresvédrdet, medan universitets- och hogskoleorter utgjorde 34 procent av hyresvirdet och dvriga orter
utgjorde 15 procent av hyresvardet. K2A hade per 31 mars 2019 en projektportfolj med byggritter for att utveckla
3 277 bostdder. Av dessa var 411 bostéder i produktion och resterande 2 866 bostdder var byggrétter i projekt som
ej hade byggstartats. Per 31 mars 2019 omfattade K2A:s fastighets- och projektportfolj 5 364 bostdder och det totala
bokforda fastighetsvirdet uppgick till 3 305 Mkr. K2A:s ambition &r att bibehélla den historiskt starka tillvéxttakten
av fastighetsbestandet och har som mal att byggstarta minst 500 bostéder per &r under 2019 och 2020, for att dérefter
byggstarta 700-1 000 lagenheter &rligen. Malsittningen fram till 2024 &r att oka driftsoverskottet med i genomsnitt
minst 25 procent per ar och det langsiktiga substansvirdet med minst 20 procent per &r och att detta ska géras med en
belaningsgrad under 65 procent for forvaltningsverksamheten.

K2A hade per 31 mars 2019 totalt 126 anstéllda. 21 personer var medarbetare inom projektutveckling, ekonomi, kom-
munikation och férvaltning pd K2A:s huvudkontor i Stockholm eller i orter dér K2A har forvaltningsobjekt. Resterande
105 medarbetare avser personal i dotterbolaget Grannds Triahus AB (”Grannis Trahus”) som &r Bolagets fabriker for
tillverkning av ldgenhetsenheter i tra.

B.4a Betydande trender Nedan foljer en beskrivning av de senaste och mest betydande trenderna som pdverkar Bolaget och dess bransch.
Bolaget bedomer att drivkrafterna for en vil fungerade bostadsmarknad for hyresritter forutsitter flera faktorer sdsom

bland annat (i) underliggande befolkningstillvéxt; (ii) en balans mellan utbud och efterfrigan; samt (iii) 6kning av
nybyggnation.
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B.4a Betydande trender
(forts.)

B.5  Koncernbeskrivning

B.6  Storre aktiedgare

Befolkningstillvaxt

Befolkningsméngden i Sverige uppgick vid utgédngen av 2018 till cirka 10,2 miljoner personer, vilket motsvarade en
befolkningsokning om cirka 110 000 personer jamfort med 2017. Under det senaste decenniet har det skett en genom-
snittlig befolkningstillvixt om cirka en procent per é&r. Ar 2070 beriknas folkméngden uppgé till cirka 12,8 miljoner,
vilket motsvarar en 6kning om drygt 50 000 per ar. Under den kommande tiodrsperioden berédknas dock folkméngden
6ka med knappt en miljon och passera 11 miljoner 2028, motsvarande cirka 80 000 per &r.! Urbanisering driver allt
fler till de dynamiska storstadsregionerna dér de flesta arbetstillféllena skapas.

Behov, utbud och efterfragan

Den fortsatta urbaniseringen medfor att det framst dr i storstadsregionerna, samt i de storre universitets- och hog-
skoleorterna, som befolkningstillvéxten sker, vilket enligt Bolagets bedomning &ven &r de platser dér obalanserna pa
bostadsmarknaden r storst. Frén 2018 till 2025 bedomer Boverket att behovet av nya bostédder pa nationell nivé fram
till 2025 &r i genomsnitt 66 900 &rligen 6ver hela perioden.? Under 2018 pabdrjades byggnation av totalt cirka 53 000
lagenheter, motsvarande en minskning om cirka 16 procent jamfort med foregéende ar da cirka 63 000 lagenheter
bérjade byggas. I flerbostadshus® p&borjades cirka 42 000 lidgenheter under 2018, vilket r 15 procent firre &n under
2017. Av dessa lagenheter ar cirka 60 procent hyresritter vilket kan jamforas med 50 procent for 2017. Byggnation av
hyresrétter har ddrmed legat pa en stabil nivd under de senaste aren.*

Okning av nybyggnation

Tillgangen pa bostdder i tillvixtregionerna har linge legat pa nivaer under efterfragan. Den pa senare ar accelererande
befolkningstillvéxten sitter ytterligare press pa stat och kommuner att bittre mota efterfragan. Olika stimulanser har
presenterats for att 6ka nybyggnationen av bostdder. Nyproduktionen har okat relativt kraftigt. Dock bréts tillvaxt-
takten under 2018 da antalet paborjade bostdder minskade for forsta gangen sedan 2012. Under 2018 pébérjades
byggnation av cirka 53 000 nya bostéder i Sverige och nistan 56 000 bostédder fardigstélldes. 30 procent av den totala
péaborjade byggnationen kunde hénféras till Stor-Stockholm.®

1) http://hurvibor.se/wp-content/uploads/behov-av-nya-bostader-2018_2025.pdf.

2) http://hurvibor.se/wp-content/uploads/behov-av-nya-bostader-2018_2025.pdf.

3) Flerbostadshus definieras som bostadsbyggnader innehallande tre eller flera ldgenheter inklusive loftgéngshus, medan med bostadsldgenhet avses
en ldgenhet avsedd att helt eller till en inte ovésentlig del anvidndas som bostad, oavsett i vilken hustyp den ligger.

4) https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-bebyggelse/bostadsbyggande-och-ombyggnad/nybyggnad-av-bostader
/pong/statistiknyhet/paborjad-nybyggnation-av-bostadslagenheter-4e-kvartalet-2018-preliminara-uppgifter/.

5) https://www.boverket.se/sv/samhallsplanering/bostadsplanering/bostadsmarknaden/bostadsmarknadsenkaten-i-korthet/

K2A &r moderbolag i en koncern som, per dagen for Prospektet, utéver K2A bestar av 38 hel- eller deldgda dotterbolag.
Nedan listas samtliga aktiedgare med innehav overstigande fem procent av aktierna i Bolaget eller fem procent av

rostetalet for samtliga aktier per dagen for Prospektet. A-aktier i Bolaget berdttigar innehavaren till tio (10) roster per
aktie. B-aktier, D-aktier samt preferensaktier beréttigar till en (1) rost per aktie.

Totalt antal % av totalt % av totalt
Namn Stam A Stam B Stam D  stamaktier Pref antal aktier antal roster
Johan Knaust 1894 560 - 4537440 6 432 000 48 877 45,28 30,19
Johan Thorell 1608 000 - - 1608 000 19 499 11,37 20,66
Johan Ljungberg 1608 000 B - 1608 000 13 864 11,33 20,65
Claes-Henrik Julander 1451200 - - 1451200 17 659 10,26 18,64
Ludwig Holmgren 508 000 - - 508 000 2032 3,56 6,52
Jeff Intressenter AB - 1200000 - 1200000 4800 8,42 1,55
Totalt sex storsta aktiedgare 7069760 1200000 4537440 12807200 106 731 90,22 98,21
Ovriga aktiedgare - - - - 1398069 9,78 1,79
Summa 7069760 1200000 4537440 12807200 1504800 100,0 100,0

I samband med noteringen av aktierna p& Nasdaq Stockholm kommer 4 948 832 stamaktier av serie A och 3 176 208
stamaktier av serie D att omvandlas till stamaktier av serie B i Bolaget. Dessa omvandlingar har pakallats av innehavare
av befintliga stamaktier av serie A samt stamaktier av serie D. Det innebér att Bolaget senast i samband med forsta dag
for handel i Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm kommer att ha 2 120 928 stamaktier av serie A, 12 141 941 stam-
aktier av serie B (forutsatt att Erbjudandet fulltecknas), 1 361 232 stamaktier av serie D och 1 504 800 preferensaktier,
totalt 17 128 901 aktier. For det fall att Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet kommer antalet stamaktier av
serie B istéllet att uppga till 12 564 476 och det totala antalet aktier i Bolaget till 17 551 436.

Savitt Bolagets styrelse kédnner till finns inte négra aktiedgaravtal eller andra avtal mellan Bolagets aktiedgare som
syftar till att gemensamt paverka Bolaget. Bolagets styrelse kdnner inte heller till ndgra avtal eller motsvarande som
kan leda till att kontrollen 6ver Bolaget fordndras.
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B.7  Utvald historisk finansiell Nedan presenteras den utvalda historiska finansiella informationen fér Koncernen avseende rikenskapsaren 2018, 2017
information och 2016 samt deldrsinformation avseende perioden 1 januari — 31 mars 2019 med jamférelsesiffror for motsvarande
period 2018. Den finansiella informationen avseende rikenskapséret 2018, 2017 och 2016 har hdmtats frén Bolagets
reviderade &rsredovisningar, vilka har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting Standards ("IFRS”)
sdsom det antagits av EU, arsredovisningslagen (1995:1554) samt Radet for finansiell rapporterings rekommendation
RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner). Deldrsinformationen avseende perioden 1 januari — 31 mars
2019, med finansiella jimforelsesiffror for motsvarande period 2018, dr upprattade i enlighet med IAS 34 Delars-
rapportering samt tillimpliga bestammelser i &rsredovisningslagen och har hdmtats fran Bolagets 6versiktligt granskade
delérsrapport avseende perioden 1 januari — 31 mars 2019.

KONCERNENS RESULTATRAKNING®

1jan-31 1jan-31
Mkr mar 2019 mar 2018 2018 2017 2016
Hyresintékter 339 27,8 112,6 84,4 49,3
Fastighetskostnader
Driftskostnader -11,0 -8,1 -25,6 -15,9 -8,6
Underhall -0,9 -0,4 -2,2 -1,9 -2,4
Fastighetsskatt -0,1 -0,1 -1,2 -0,9 -0,2
Fastighetsadministration -1,6 -3,5 9,9 -13,2 -54
Summa fastighetskostnader -13,6 -12,1 -38,9 -31,9 -16,6
Driftsoverskott 20,3 15,7 73,6 52,5 32,7
Central administration, fastighetsforvaltning -2,7 -0,9 -6,9 -4,7 -14,5
Central administration, projektutveckling -8,3 -2,6 -20,6 -12,5 -
Resultat fran gemensamt styrda bolag 4,1 - -1,5 - -
Réntenetto -10,0 -8,1 -30,0 -18,9 -8,0
Forvaltningsresultat 33 4,1 14,5 16,4 10,1
Vardeforandringar
Varde'forandrmg forvaltningsfastigheter, 66,3 458 1964 2701 88,9
orealiserade
Vardeforandring derivat, orealiserade -0,1 - 0,2 - -
Summa vardeforandringar 66,2 45,8 196,6 270,1 88,9
Resultat fore skatt 69,4 49,9 2111 286,4 99,1
Aktuell skatt - -0,9 -0,8 -0,5 -5,5
Uppskjuten skatt -23,1 -9,7 -36,8 -66,0 -13,4
Periodens/Arets resultat® 46,3 39,3 173,6 219,9 80,2
Periodens/Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 46,7 37,9 157,9 170,7 80,8
Innehav utan bestdmmande inflytande -0,4 1,4 15,7 49,2 -0,5
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie (fore utspadning), kr’ 3,31 2,91 13,00 17,058 5,548
Resultat per stamaktie (efter utspadning), kr’ 3,31 2,91 13,00 17,058 5,548
Genomshnittligt antal utestdende stamaktier, st’ 11 807 200 11607200 11607200 11607200 11607200
Genomshnittligt antal utestaende stamaktier
efter utspadning, st’ 11 807 200 11607200 11607200 11607200 11607200

6) Periodens/Arets resultat motsvarar periodens totalresultat varfor endast en resultatrdkning presenteras utan separat rapport for vrigt totalresultat.

7) Nyckeltalen har justerats for den fondemission av stamaktier som genomférdes i maj 2019. Fondemissionen innebar att varje befintlig stamaktie
berittigade till 4 nya stamaktier. Det innebdr att antal aktier har multiplicerats med 5 och respektive nyckeltal uttryckt per stamaktie har divi-
derats med 5. Justeringen har gjorts for att uppnd jamforbarhet samt att redogora for nyckeltalen utifran antal utestdende aktier per dagen for Pro-
spektet. Uppgifter om antal aktier och nyckeltal skiljer sig dirmed frén vad som aterfinns i Bolagets finansiella rapporter for respektive period/ar.

8) Nyckeltalet har berdknats enligt definition i Prospektet for att uppné jamforbarhet. Nyckeltalet hade en annan definition i K2A:s arsredovisningar
for rikenskapsaren 2017 och 2016.
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B.7  Utvald historisk finansiell KONCERNENS BALANSRAKNING

i ti rts.
information (forts.) 31mars 31december 31december 31 december

Mkr 2019 2018 2017 2016
TILLGANGAR

Immateriella anldggningstillgangar

Licenser 2,0 22 2,6 1,6
Summa immateriella anldggningstillgangar 2,0 2,2 2,6 1,6

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 33055 3104,8 2 350,5 14284
Rorelsefastigheter 14,3 6,1 6,3 6,5
Inventarier 18,7 16,2 9,5 19
Summa materiella anldggningstillgangar 3338,5 31271 2366,3 1436,8
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i gemensamt styrda bolag 30,8 26,7 0,0 -
Andelar i andra bolag 26,2 26,2 26,2 -
Derivat 0,1 0,2 - -
Summa finansiella anldggningstillgangar 57,0 53,1 26,2 -
Summa anldggningstillgangar 3397,5 31823 2 395,2 1438,4
Omsittningstillgangar

Varulager 15,8 15,1 12,6 1.5
Kundfordringar 0,6 0,4 0,3 0,6
Skattefordringar 1,9 6,6 0,7 -
Ovriga fordringar 32,3 18,4 50 3,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9,9 8,7 4.8 2,4
Likvida medel 83,7 110,1 86,6 104,4
Summa omsattningstillgangar 144,1 159,3 109,9 112,2
SUMMA TILLGANGAR 3541,6 33416 2 505,1 1550,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 25,1 21,7 21,7 21,4
Ovrigt tillskjutet kapital 4756 2879 287,9 2778
Balanserad vinst 4352 320,6 202,2 142,4
Periodens resultat 46,7 157,9 170,7 80,8
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 982,6 788,0 682,5 522,4
Kapital hanforligt till innehav utan bestéammande inflytande - 150,9 101,3 55,3
Totalt eget kapital 982,6 938,9 783,8 577,7
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 195,8 172,6 135,9 69,9
Langfristiga leasingskulder 28,0 - - -
Langfristiga réantebarande skulder 2189,2 2059,7 1328,1 831,0
Summa langfristiga skulder 2413,0 2232,4 1464,0 900,9
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 27,9 28,0 129,3 4,6
Kortfristiga leasingskulder 3,8 - - -
Leverantorsskulder 36,0 70,3 43,6 43,7
Skatteskulder 2,0 3,0 7,0 52
Skulder till gemensamt styrda bolag - 0,5 - -
Ovriga skulder 19,9 23,0 50,0 52
Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter 56,4 456 27,4 13,3
Summa kortfristiga skulder 146,0 170,3 257,4 72,1
Summa skulder 2559,0 2402,7 1721,3 973,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3541,6 33416 2 505,1 1550,7
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B.7  Utvald historisk finansiell KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG
information (forts.)

1jan - 31 1jan - 31
Mkr mar 2019 mar 2018 2018 2017 2016
Den I6pande verksamheten
Forvaltningsresultat 3,3 41 14,6 16,4 10,1
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 0,6 0,6 1,5 1,6 0,8
Betald skatt - - -0,8 - -5,5
Forandring av varulager -0,7 11 -2,5 11,1 -0,6
Forandringar rorelsefordringar -15,6 -1,8 -19,8 -4,5 -53
Forandringar rorelseskulder -19,2 39,0 15,6 18,7 29,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -31,6 43,0 8,6 21,1 28,7
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter -111,3 -179,6 -510,3 -518,9 -542,0
Forvarv av forvaltningsfastigheter -6,0 -17,3 -19,8 -128,2 -
Investeringar i gemensamt styrda bolag -1,5 - -26,6 0,0 -
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar® -1,3 -7.8 -10,2 -36,2 -1,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -120,0 -204,7 -566,9 -683,3 -543,9
Finansieringsverksamheten
Nyemissioner 87,9 - - - 140,9
Upptagna lan 131,5 153,2 641,8 680,1 482,0
Lésen av derivat - - - - -1,8
Amortering av lan -2,1 -4,1 -11,6 -11,5 -64,5
Amortering av leasingskuld -0,8 - - - -
Aktiedgartillskott fran innehavare
utan bestammande inflytande - - 7,0 - -
Forvarv av andelar utan
bestdammande inflytande -83,9 -30,1 -30,1 - 17,4
Utdelning, innehav utan
bestammande inflytande - - -2,6 -2,2 -
Utdelning, preferensaktier 7.3 -5,5 -22,7 -22,0 -16,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 125,3 113,6 582,0 644,4 523,2
Periodens/Arets kassaflode -26,4 -48,0 23,5 -17,9 8,0
Likvida medel vid periodens/arets borjan 110,1 86,6 86,6 104,4 96,4
Likvida medel vid periodens/arets slut 83,7 38,5 110,1 86,6 104,4

9) Posten “Investeringar i ovriga anléggningstillgéngar” aterfinns ej i K2A:s &rsredovisningar avseende rikenskapsdren 2018, 2017 och 2016, da
posten utgér en sammanldggning av tidigare separat redovisade poster.
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B.7  Utvald historisk finansiell
information (forts.)

KONCERNENS NYCKELTAL™

1jan - 31 1jan - 31
Mkr (om ej annat anges) mar 2019 mar 2018 2018 2017 2016
IFRS-nyckeltal
Hyresintékter' 339 278 112,6 84,4 49,3
Periodens resultat" 46,3 39,3 173,6 219,9 80,2
Resultat per stamaktie, kr'" 2 3,31 2,91 13,00 17,05% 5,543
Alternativa nyckeltal
Driftsoverskott! 20,3 157 73,6 52,5 32,7
Forvaltningsresultat' 3,3 41 14,5 16,4 10,1
Vardeférandring forvaltningsfastigheter™ 66,3 45,8 196,4 270,1 88,9
Periodens/Arets resultat' 46,3 39,3 173,6 2199 80,2
Belaningsgrad, % 64,5 60,5 63,7 58,3 51,2
Réntetackningsgrad, ggr 14 1,6 1,5 1,9 2,3
Overskottsgrad, % 59,8 56,4 65,4 62,2 66,3
Justerad dverskottsgrad, % 59,8 61,1 66,6 68,1 66,3
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 11784 968,7 1111,7 919,7 647,5
EPRA NAV héanforligt till stamaktiedgare 760,5 529,5 610,1 481,8 270,2
EPRA NAV hanférligt till stamaktieégare, tillvaxt, % 43,6 66,3 26,6 78,4 23,8
EPRA NAV per stamaktie, kr'2 59,38 45,62 52,56 41,51 23,27
Avkastning pa eget kapital, % 18,4 24,9 18,5 28,1 13,9
Soliditet, % 27,7 30,4 28,1 31,3 37,3
Genomshnittlig ranteniva, % 2,8 2,5 2,79 2,4 2,1
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr'2 -0,34 -0,12 -0,70 -0,49 -0,50
Justerat resultat per stamaktie, kr'2 3,34 2,79 11,65 12,81 5,58
Eget kapital™ 982,6 823,1 938,9 783,8 5777
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare 564,7 404,2 458,4 366,2 206,1
Eget kapital per stamaktie, kr'? 44,09 34,82 39,49 31,55 17,76
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende preferensaktier, st 1453572 1100 000 1146 428 1100000 1100000
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, st 1351191 1100 000 1127083 1100 000 800 000
Total utdelning preferensaktier 7.3 55 22,7 22,0 16,0
Utdelning per preferensaktie, kr 5,00 5,00 20,00 20,00 20,00
Totalt antal utestaende stamaktier, st 12 807 200 11607200 11607200 11607200 11607200
Genomshnittligt antal utestaende stamaktier, st'2 11 807 200 11607200 11607200 11607200 11607200
Operationella nyckeltal
Lagenheter i forvaltning, antal 2087 1719 1771 1698 477
Lagenheter i produktion, antal 411 545 714 560" 1161
Lagenheter i projekt, antal 2 866 2543 2 866 2543 676
Totalt antal lagenheter, antal 5364 4807 5351 4801 2314
Uthyrbar bostadsyta (bostéder), tkvm 56,8 37,5 45,4 33,2 12,6
Uthyrbar yta samhéllsfastigheter, tkvm 16,2 15,5 15,5 15,5 14,9
Total uthyrbar yta, tkvm 731 53,0 60,9 48,7 27,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,0 96,0 97,0 98,0 98,0
Réntebindningstid, antal manader 17 15 18 17 7
Kapitalbindningstid, antal manader 30 31 31 34 39
Kassafloden fran investeringsverksamhet
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 111,3 179,6 510,3 518,9 542,0
Forvarv 6,0 17,3 19,8 128,2 -
Investeringar i gemensamt styrda bolag (JV) 1,5 - 26,6 0,0 -

10) Koncernens nyckeltal har inte reviderats eller 6versiktligt granskats om inte sérskilt anges i fotnoter.

11) Nyckeltalet har reviderats for rikenskapsaren 2018, 2017 och 2016 och 6versiktligt granskats for perioden 1 januari - 31 mars 2019.

12) Nyckeltalen har justerats fér den fondemission av stamaktier som genomfordes i maj 2019. Fondemissionen innebar att varje befintlig stamaktie
berittigade till 4 nya stamaktier. Det innebér att antal aktier har multiplicerats med 5 och respektive nyckeltal uttryckt per stamaktie har
dividerats med 5. Justeringen har gjorts for att uppnd jimférbarhet samt att redogéra for nyckeltalen utifran antal utestdende aktier per dagen
for Prospektet. Uppgifter om antal aktier och nyckeltal skiljer sig ddrmed frén vad som &terfinns i Bolagets finansiella rapporter fér respektive
period/ar.

13) Nyckeltalet har beréknats enligt definition i Prospektet for att uppnd jimforbarhet. Nyckeltalet hade en annan definition i K2A:s &rsredovisningar
for rakenskapséren 2017 och 2016.

14) Inklusive 133 fardigstéllda ldgenheter i Vega Park etapp 2 samt 88 fardigstéllda ldgenheter i Glidplanet 5 som i tabellen anges som forvaltning
och inte produktion.

15) Antalet ligenheter for perioden 1 januari - 31 december 2016 &r inte jamforbart med 6vriga perioder eftersom definitionen av pagéende projekt
har dndrats.
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B.7

Utvald historisk finansiell
information (forts.)

DEFINITIONER AV ALTERNATIVA NYCKELTAL SOM INTE DEFINIERAS ENLIGT IFRS

Alternativt nyckeltal

Definition

Motiv

Belaningsgrad, %

Réntetdckningsgrad, %

Overskottsgrad, %

Justerad
overskottsgrad, %

Langsiktigt
substansvirde
(EPRA NAV)

EPRA NAV hénforligt
till stamaktieédigare

EPRA NAYV, tillvéxt, %

EPRA NAV per
stamaktie, kr

Avkastning pa
eget kapital, %

Soliditet, %

Forvaltningsresultat per
stamaktie, kr

Réntebarande skulder reducerat med likvida medel
dividerat med fastigheternas bokforda vérde vid
periodens slut.

Driftsoverskott minus kostnader for central admin-
istration i férhallande till rintenetto (for de senaste
12 ménaderna).

Driftsverskott i férhallande till hyresintékter.

Justerat driftsoverskott i forhéllande till hyresin-
tiakter. Driftsoverskottet har justerats genom att
terldgga fastighetsadministrationskostnader som
frdn och med 2017 till och med forsta kvartalet
2018 redovisats som centrala administrationskost-
nader. Aterléiggningen innebir att driftsiverskottet
okar med motsvarande belopp, varfor nyckeltalet
benémns justerad 6verskottsgrad.

Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV). Redovisat
eget kapital med &terldggning av réntederivat och
uppskjuten skatt. European Public Real Estate
Association (EPRA), dr en intresseorganisation
for borsnoterade fastighetsbolag och investerare i
Europa, som bland annat sétter standards avseende
den finansiella rapporteringen.

EPRA NAV reducerat med minoritetens andel av
EPRA NAV samt vérdet av samtliga utestdende
preferensaktier. Virdet av samtliga utestdende
preferensaktier har beréknats som 287,50 kronor
multiplicerat med antalet preferensaktier per ba-
lansdagen. 287,50 kronor motsvarar det belopp per
preferensaktie som innehavaren har foretradesritt
till, fore stamaktier, vid Bolagets eventuella upp-
16sning.

Procentuell fordndring av EPRA NAV hénforligt till
stamaktiedgare mellan perioderna.

EPRA NAV hinforligt till stamaktiedgare dividerat
med antalet utestdende stamaktier per balans-
dagen.

Periodens resultat (fér de senaste 12 manaderna) i
procent av eget kapital per balansdagen.

Eget kapital vid periodens utgéng i férhéllande till
balansomslutning vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat reducerat med under perioden
utbetalad preferensaktieutdelning, i forhéllande
till det vdgda genomsnittliga antalet utestdende
stamaktier under perioden.

Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa
Bolagets finansiella risk.

Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa
hur kénsligt Bolagets resultat dr for rénte-
fordndringar.

Bolaget anvinder nyckeltalet for att méta
forvaltningens lonsamhet fore det att
finansiella intékter och kostnader samt
orealiserade vérdefordndringar beaktats.

Bolaget anvénder nyckeltalet for att méta
forvaltningens lonsamhet fore det att
finansiella intdkter och kostnader samt
orealiserade virdefordndringar beaktats.
Den justerade Overskottsgraden ger en
battre jamforbarhet med nyckeltal fran
forsta kvartalet 2018 samt 2017.

Bolaget anvinder nyckeltalet for att ge
intressenter information om Bolagets
langsiktiga substansvirde berdknat pd ett
for noterade fastighetsbolag enhetligt sétt.

Bolaget anvinder nyckeltalet for att for-
tydliga hur stor andel av EPRA NAV som
bedoms vara hénforligt till stamaktiedgare
efter att andelen hénforlig till innehavare
av preferensaktier och innehav utan be-
stimmande inflytande raknats bort.

Bolaget anvinder nyckeltalet for att ge
intressenter information om tillvixten i
Bolagets langsiktiga substansvdrde be-
riknat pa ett for noterade fastighetsbolag
enhetligt sétt.

Bolaget anvinder EPRA NAV per stamaktie
for att belysa stamaktiedgarnas andel av
Bolagets EPRA NAV hénforligt till stam-
aktiedgarna utryckt per aktie.

Bolaget anvéander nyckeltalet for att belysa
K2A:s férmaga att generera vinst pa dgar-
nas kapital i Koncernen.

Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa
K2A:s rantekénslighet och finansiella sta-
bilitet.

Bolaget anvénder nyckeltalet for att belysa
stamaktiedgarnas andel av forvaltningsre-
sultat per aktie.
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B.7  Utvald historisk finansiell
information (forts.)

DEFINITIONER AV ALTERNATIVA NYCKELTAL SOM INTE DEFINIERAS ENLIGT IFRS

Alternativt nyckeltal Definition Motiv
Justerat resultat per Resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare, Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa
stamaktie, kr reducerat med under perioden utbetalad prefe- moderbolagets aktiedgares andel av Bola-

rensaktieutdelning, i forhallande till det vigda ge- gets resultat efter skatt per aktie.
nomsnittliga antalet utestdende stamaktier under

perioden.
Eget kapital hénforligt Eget kapital reducerat med minoritetens andel av Bolaget anvédnder nyckeltalet for att belysa
till stamaktieédigare eget kapital samt vérdet av samtliga utestdende stamaktiedgarnas andel av Bolagets egna

preferensaktier per balansdagen. Vérdet av samt- kapital.
liga utestdende preferensaktier har berdknats som

287,50 kronor multiplicerat med antalet preferens-

aktier per balansdagen. 287,50 kronor motsvarar

det belopp per preferensaktie som innehavaren

har foretradesritt till, fore stamaktier, vid Bolagets
eventuella upplosning.

Eget kapital hénforligt till stamaktiedgare, i Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa
forhéllande till antalet utestdende stamaktier per stamaktiefigarnas andel av Bolagets egna
balansdagen. kapital uttryckt per aktie.

Eget kapital per
stamaktie, kr

VASENTLIGA FORANDRINGAR I BOLAGETS FINANSIELLA SITUATION ELLER STALLNING PA MARKNADEN
EFTER DEN 31 DECEMBER 2018 FRAM TILL DAGEN FOR PROSPEKTET

Hyresintikterna 6kade under 1 januari - 31 mars 2019 till 33,9 Mkr (27,8). Okningen motsvarade en tillvixt om 21,9
procent. I stort sett hela 6kningen var hénforlig till att K2A forvaltat ett storre fastighetsbesténd i jamforelse med
motsvarande period 2018.

Den uthyrbara ytan i K2A:s fastighetsbestand uppgick till cirka 73 000 kvm den 31 mars 2019 jamfort med cirka 53 000
kvm den 31 mars 2018. Det sammanlagda hyresvirdet for forvaltningsobjekten per 31 mars 2019 uppgick, pé arsbasis,
till 157,7 Mkr (108,3), vilket motsvarar en tillvixt om 45,6 procent. Storst var 6kningen inom kategorin hyresbostdder
dar K2A fardigstéllt flera projekt i nartid.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under perioden 1 januari - 31 mars 2019 till 96 procent och var oférandrad
mot motsvarande period 2018. Uthyrningsgraden har péverkats av att projekt fardigstillts, vilket normalt innebar
hogre initial vakans under en inflyttningsperiod.

Drifts- och underhéllskostnader inklusive fastighetsskatt ckade under perioden 1 januari - 31 mars 2019 till 12,0 Mkr
(8,6), vilket motsvarade en 6kning om 39,5 procent jamfort med motsvarande period 2018. Huvuddelen av 6kningen
var hinforlig till att K2A forvaltat ett storre fastighetsbestnd i jamforelse med motsvarande period 2018.

Driftsoverskottet 6kade under perioden 1 januari - 31 mars 2019 till 20,3 Mkr (15,7), vilket motsvarade en 6kning om
29,5 procent i forhallande till motsvarande period 2018. Overskottsgraden for forsta kvartalet 2019 uppgick till 59,8
procent (56,4). Overskottsgraden #r normalt ligre under &rets forsta kvartal till f6ljd av omflyttningar och dirmed
hogre ekonomisk vakansgrad for framst studentbostader samt hogre el- och varmekostnader under den kalla &rstiden.

Den 7 maj 2019 registrerades 6kning av Bolagets aktiekapital efter beslut pd arsstimman 2019 den 25 april 2019.
Bolagets aktiekapital 6kade med totalt 64 356 175 kronor som tillkommit genom fondemissioner med utgivande av
51 228 nya preferensaktier och 10 245 760 nya stamaktier (varav 5 655 808 stamaktier av serie A, 960 000 stamaktier
av serie B och 3 629 952 stamaktier av serie D).

VASENTLIGA FORANDRINGAR I K2A:S FINANSIELLA SITUATION OCH RORELSERESULTAT UNDER PERIODEN
SOM OMFATTAR DEN HISTORISKA FINANSIELLA INFORMATIONEN I PROSPEKTET

Rikenskapsaret 2018 i jimférelse med rikenskapsaret 2017

Hyresintdkterna under 2018 uppgick till 112,6 Mkr, vilket var en ckning med 28,2 Mkr jamfort med 2017 da hyres-
intikterna uppgick till 84,4 Mkr. Okningen motsvarade en tillvéxt i hyresintdkterna om 33,4 procent. I stort sett hela
okningen &r hanforlig till ett storre forvaltat fastighetsbestdnd under 2018 i jaimforelse med 2017. Den uthyrbara ytan
i K2A:s fastighetsbesténd 6kade under 2018 i samband med att projekt fardigstéllts, frdn 58 138 kvm den 31 december
2017 till 60 904 kvm den 31 december 2018.

Den ekonomiska uthyrningsgraden under 2018 uppgick till 97 procent, vilket var en minskning med en procentenhet
jamfort med 2017 da uthyrningsgraden uppgick till 98 procent. En forklaring till den ldgre uthyrningsgraden var att
projekt fardigstéllts, vilket normalt innebar hogre initial vakans under en inflyttningsperiod.
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B.7  Utvald historisk finansiell Fastighetskostnaderna under 2018 uppgick till 38,9 Mkr, vilket var en 6kning av kostnaderna med 7,0 Mkr jamfort
information (forts.) med 2017, da fastighetskostnaderna uppgick till 31,9 Mkr. Okningen motsvarade en tillvixt i fastighetskostnaderna om
21,9 procent. Huvuddelen av 6kningen var hénforlig till ett storre forvaltat fastighetsbestand under 2018 i jaimférelse

med 2017.

Driftséverskottet under 2018 uppgick till 73,6 Mkr, vilket var en 6kning med 21,1 Mkr jaimfért med 2017 d& driftséver-
skottet uppgick till 52,5 Mkr. Okningen motsvarade en tillvixt i driftséverskottet om 40,2 procent. Overskottsgraden
under 2018 uppgick till 65,4 procent i jimforelse med 2017 d& éverskottsgraden uppgick till 62,2 procent. Okningen i
driftsoverskottet berodde i huvudsak pa ett storre forvaltat fastighetsbestdnd under 2018 jamfért med 2017.

Den lagre 6verskottsgraden under 2017 berodde i stor utstrackning pa hogre fastighetsadministrationskostnader. Av
fastighetsadministrationskostnaderna under 2018 och 2017 var omkring 1,3 Mkr respektive 4,9 Mkr kostnader som
frdn och med andra kvartalet 2018 redovisas som centrala kostnader. For att uppnd béttre jamforbarhet borde 1,3
Mkr aterldggas under 2018 och 4,9 Mkr under 2017, vilket innebir att det justerade driftsoverskottet for 2018 och
2017 uppgick till 74,9 Mkr respektive 57,5 Mkr, vilket innebér en 6kning under 2018 med 17,4 Mkr och motsvarar en
tillvaxt om 30,3 procent. Den justerade dverskottsgraden for 2018 uppgick till 66,6 procent, vilken ska jadmforas med
den justerade 6verskottsgraden for 2017 som uppgick till 68,1 procent.

Rikenskapsaret 2017 i jimférelse med rikenskapsaret 2016

Hyresintdkterna under 2017 uppgick till 84,4 Mkr, vilket var en 6kning med 35,1 Mkr jamfort med 2016, da hyres-
intikterna uppgick till 49,3 Mkr. Okningen motsvarade en tillvéxt i hyresintdkterna om 71,2 procent. I stort sett hela
okningen var hénforlig till ett storre forvaltat fastighetsbestdnd under 2017 i jdmférelse med 2016. Den uthyrbara ytan
i K2A:s fastighetsbestédnd 6kade under 2017, successivt i samband med att projekt fardigstéllts, samt genom forvérv av
fastigheten Orebro Bottenhavet 21, frén 39 669 kvm per 31 december 2016 till 58 138 kvm per 31 december 2017.

Den ekonomiska uthyrningsgraden under 2017 uppgick till 98 procent, vilket var oférdndrat jamfort med 2016.

Driftsgverskottet under 2017 uppgick till 52,5 Mkr, vilket var en 6kning med 19,8 Mkr jamfort med 2016, d& drifts-
éverskottet uppgick till 32,7 Mkr. Okningen motsvarade en tillvixt i driftséverskottet om 60,6 procent. Okningen i drifts-
6verskottet beror i huvudsak pa ett storre forvaltat fastighetsbestdnd under 2017 jamfért med 2016. Overskottsgraden
under 2017 uppgick till 62,2 procent i jamforelse med 2016, d& dverskottsgraden uppgick till 66,3 procent.

B.8  Utvald proformaredovisning Ej tillamplig; ingen proformaredovisning lamnas i Prospektet.

B.9  Resultatprognos Bolaget har i sin offentliggjorda delarsrapport for perioden 1 januari - 31 mars 2019 presenterat aktuell intjdnings-
forméga, per 31 mars 2019, for Bolagets forvaltningsverksamhet i syfte att ge en bild av K2A:s framtida bedémda
intjdningsférmaga. Den aktuella intjaningsféormagan som presenteras i detta avsnitt 6verensstimmer med den i delars-
rapporten for perioden 1 januari - 31 mars 2019 offentliggjorda aktuella intjaningsférmédgan.

Den aktuella intjaningsformagan avspeglar intjaningsformagan pa arsbasis vilket innebér att intékter och kostnader fér
fastigheter som inte forvaltats under 12 manader har raknats upp till &rstakt. Intjaningsformagan utgar frén Bolagets
forvaltningsobjekt samt intjaningsformégan fran dess pagéende projekt i produktion efter att dessa fardigstéllts och
inflyttning har skett.

31 mars 2019 Forvaltnings-  Pagaende projekt Gemensamt

(12 manader) Mkr objekt i produktion koncern  Summa
Hyresvéarde 158 40 198
Vakans -3 -1 -4
Hyresintakter 155 39 194
Summa fastighetskostnader

inklusive bolagsadministration -41 -9 -51
Driftsdverskott 113 30 144
Central administration fastighetsforvaltning -9
Réntenetto -69
Forvaltningsresultat 65
Tillkommande investeringar 16 389 406

Den aktuella intjdningsformdgan dr framdtriktade uttalanden som avspeglar K2A:s planer, uppskattningar och bedémningar.
Bolagets forvaltningsresultat kan komma att skilja sig vdsentligt fran det som uttrycks i dessa framtidsinriktade uttalanden.
Faktorer som kan orsaka eller bidra till sidana skillnader inkluderar, men dr inte begrdnsade till, de antaganden som ligger till
grund for dessa uttalanden samt i andra delar av Prospektet. Den aktuella intjdningsformdgan ska betraktas som en hypotetisk
situation, vars syfte dr att presentera intdkter och kostnader pd drsbasis givet fastighetsbestdnd, ldnekostnader, kapitalstruktur
och organisation vid en framtida tidpunkt efter det att pdgdende projekt i produktion fardigstdllts.
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B.10 Anmdrkningar i revisions-
berdttelser

B.11 Otillrdckligt rorelsekapital

AVSNITT C - VARDEPAPPER

Ej tillamplig; Det finns inga anméarkningar i revisionsberéttelserna for perioderna som omfattas av den historiska finans-
iella informationen i Prospektet.

Ej tillamplig; Det &r Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet per dagen for Prospektet ar tillréckligt for Bo-
lagets aktuella behov den kommande tolvmanadersperioden. Med rorelsekapital avses i Prospektet Bolagets mojlighet
att fa tillgéng till likvida medel for att fullgora sina betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning.

C.1  Slag och kategori

C.2 Valuta

C.3  Antal utgivna aktier

C.4  Aktiernas rittigheter

Erbjudandet utgors av B-aktier i K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) (ISIN: SE0010520254). I samband
med noteringen av Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm kommer Bolagets preferensaktier (ISIN: SE0006852075) att
flyttas frén Nasdaq First North Premier till Nasdaq Stockholm.

Bolagets samtliga aktieslag d4r denominerade i svenska kronor.
Per dagen for Prospektet uppgar Bolagets aktiekapital till 89 450 000 kronor férdelat p& 14 312 000 aktier.

Aktier i Bolaget kan ges ut i fyra aktieslag: stamaktier av serie A, serie B och serie D samt preferensaktier. Per dagen for
Prospektet uppgick antalet stamaktier av serie A till 7 069 760, serie B till 1 200 000, serie D till 4 537 440 och pref-
erensaktier till 1 504 800. Samtliga aktier som erbjuds i Erbjudandet dr stamaktier av serie B. Aktierna dr denominerade
i kronor och varje aktie har ett kvotvérde om 6,25 kronor.

IsambandmednoteringenavaktiernapéNasdaqStockholmkommer4948832stamaktieravserie Aoch3176 208stamaktier
av serie D att omvandlas till stamaktier av serie B i Bolaget. Dessa omvandlingar har pakallats av innehavare av befintliga
stamaktieravserie Asamtstamaktieravserie D. Detinnebératt Bolagetsenastisamband med forsta dag forhandeli Bolagets
B-aktier pd Nasdaq Stockholm kommer att ha 2 120 928 stamaktier av serie A, 12 141 941 stamaktier av serie B (férutsatt
att Erbjudandet fulltecknas), 1 361 232 stamaktier av serie D och 1 504 800 preferensaktier, totalt 17 128 901 aktier. For
det fall att Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet kommer antalet stamaktier av serie B istillet att uppga till
12 564 476 och det totala antalet aktier i Bolaget till 17 551 436.

Aktierna i Erbjudandet dr av samma slag. Rattigheter forenade med aktier emitterade av Bolaget, inklusive de som
foljer av Bolagets bolagsordning, kan endast dndras enligt de forfaranden som anges i aktiebolagslagen (2005:551).

Rostritt
Varje stamaktie av serie A beréttigar till tio roster och varje stamaktie av serie B och D samt varje preferensaktie till
en rost pa bolagsstimmor.

Ratt till utdelning
Beslutar bolagsstamman om vinstutdelning ska preferensaktierna medfora foretradesrétt enligt nedan.

Foretrdde till vinstutdelning per preferensaktie ska frdn och med det forsta utbetalningstillfallet uppgé till en &rlig
preferensutdelning om tjugo (20) kronor per preferensaktie. Utbetalning ska ske kvartalsvis i kronor med ett belopp
motsvarande en fjirdedel av den arliga preferensutdelningen. Definitionerna &r i enlighet med Bolagets bolagsordning.

Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medfora négon ratt till vinstutdelning.

Bolagets stamaktier medfor, efter vinstutdelning till preferensaktiedgare enligt ovan, lika rétt till vinstutdelning samt
till Bolagets tillgdngar och eventuella 6verskott i hdndelse av likvidation. Beslut om vinstutdelning i aktiebolag fattas
av bolagsstimman. Rétt till utdelning tillfaller den som pa av bolagsstimman beslutad avstimningsdag &r registrerad
som innehavare av aktier i den av Euroclear Sweden AB ("Euroclear”) forda aktieboken.

Inlésen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet kan ske genom inlosen av ett visst antal eller samtliga preferensaktier efter beslut av
styrelsen. Nar beslut om inlosen fattas, ska ett belopp motsvarande minskningsbeloppet avsittas till reservfonden om
erforderliga medel finns tillgédngliga. Fordelningen av preferensaktier som ska l6sas in ska som huvudregel ske pro
rata i férhéllande till det antal preferensaktier som varje preferensaktiefigare innehar. Losenbeloppet for varje inlost
preferensaktie ska vara ett belopp som berdknas som 130 procent av det belopp i kronor som har betalats for varje pref-
erensaktie vid den forsta emissionen av preferensaktier, jimte eventuell upplupen del av preferensutdelningen (sdsom
definierat i bolagsordningen), jaimte eventuellt innestdende belopp (sdsom definierat i bolagsordningen) uppriaknat
med ett belopp motsvarande den arliga réntan enligt punkt 5.3 i bolagsordningen.

Foretradesritt till nya aktier m.m.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut aktier av olika slag ska innehavare av stamaktier och
preferensaktier ha foretradesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal aktier av samma
slag innehavare forut dger (primér foretrddesrétt). Aktier som inte tecknas med primér foretrddesratt ska erbjudas
samtliga aktiedgare till teckning (subsidiér foretriddesritt). Om inte salunda erbjudna aktier ricker for den teckning
som sker i subsididr foretradesritt ska aktierna férdelas mellan tecknarna i forhallande till det sammanlagda antal
aktier de forut dger i Bolaget, oavsett huruvida deras aktier 4r stamaktier eller preferensaktier. I den man detta inte kan
ske avseende viss aktie/aktier, ska fordelningen ske genom lottning.
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C.4  Aktiernas rdttigheter Foretradesritt for preferensaktier vid upplésning
(forts.) Vid Bolagets upplosning ska preferensaktier medféra foretrédesritt framfor stamaktier att ur Bolagets tillgdngar erhalla
ett belopp per preferensaktie motsvarande (i) 115 procent av initial teckningskurs jdmte (ii) eventuellt innestdende
belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den arliga rantan enligt punkt 5.3 i Bolagets bolagsordning jédmte (iii)
eventuell upplupen del av preferensutdelningen enligt punkt 5.4 i Bolagets bolagsordning, innan utskiftning sker till
dgare av stamaktier. Preferensaktier ska i 6vrigt inte medfora ndgon ritt till skiftesandel.

Omvandlingsforbehall

Enligt Bolagets bolagsordning ska stamaktier av serie A pa begéran av dgare till sédana aktier och utan erldggande av
ytterligare ersdttning omvandlas till stamaktier av serie B eller av serie D. Begédran om omvandling, som ska vara skriftlig
och ange det antal stamaktier av serie A som ska omvandlas till stamaktier av serie B eller serie D samt, om begéran inte
omfattar hela innehavet, vilka stamaktier av serie A omvandlingen avser. Stamaktier av serie D ska pd begiran av égare
till sddana aktier och utan erliggande av ytterligare erséttning omvandlas till stamaktier av serie A eller av serie B.

Réttigheter vid emissioner etc.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut aktier av olika slag, ska innehavare av
stamaktier och preferensaktier ha foretrddesratt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal
aktier av samma slag innehavaren forut dger (primér foretrddesratt). Aktier som inte tecknas med primaér foretréddesratt
ska erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiér foretradesritt). Om inte sdlunda erbjudna aktier racker for den
teckning som sker i subsidiér foretradesritt, ska aktierna férdelas mellan tecknarna i férhallande till det sammanlagda
antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett huruvida deras aktier dr stamaktier eller preferensaktier. I den man detta
inte kan ske avseende viss aktie/aktier, ska fordelningen ske genom lottning.

C.5  Inskrdnkningar i den fria Ej dllamplig; Bolagets aktier &r inte foremaél for inskridnkningar i den fria dverldtbarheten.
overldtbarheten

C.6  Ansokan om upptagande Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 20 maj 2019 bedomt att Bolaget uppfyller Nasdaq Stockholms noterings-
till handel pd reglerad krav, forutsatt att sedvanliga villkor, déribland spridningskravet for Bolagets B-aktier och preferensaktier, uppfylls
marknad senast forsta dagen for handel i Bolagets B-aktier och preferensaktier pa Nasdaq Stockholm. Bolagets styrelse avser att

fullfolja ansokan om upptagande till handel av Bolagets B-aktier och preferensaktier pd Nasdaq Stockholm och handeln
beriknas paborjas den 20 juni 2019.

K2A:s preferensaktier dr per dagen for Prospektet upptagna till handel pa Nasdaq First North Premier. Sista dag for
handel for K2A:s preferensaktier p& Nasdaq First North Premier &r beréknad till den 19 juni 2019 och forsta dag for
handel i Bolagets B-aktier och preferensaktier pa Nasdaq Stockholm &r berdknad till den 20 juni 2019. K2A:s preferens-
aktier handlas per dagen for Prospektet under kortnamnet K2A PREF och kommer vid notering pé Nasdaq Stockholm
att fortsitta att handlas under kortnamnet K2A PREF. Befintliga preferensaktieigare kommer inte behéva vidta ndgra
atgarder med anledning av bytet av handelsplats.

C.7  Utdelningspolicy Enligt Bolagets utdelningspolicy ska utdelningen langsiktigt uppga till hogst en tredjedel av det genomsnittliga totalresultatet
for de tre senaste rikenskapsaren. K2A kommer de nérmaste aren prioritera tillvixt fore utdelning vilket kan medfora en lag
eller utebliven utdelning pa stamaktier. Utdelning pé preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens bestdmmelser.

AVSNITT D - RISKER

D.1  Huvudsakliga risker K2A:s verksamhet och marknad dr foremdl for ett antal risker som helt eller delvis dr utanfor Bolagets kontroll och som pdverkar
relaterade till emittenten eller kan komma att pdverka Bolagets verksamhet, finansiella stdllning och resultat. Nedanstdende riskfaktorer, som beskrivs
och branschen utan inbordes rangordning och utan ansprdk pd att vara heltdckande, bedoms vara av betydelse for Bolagets framtida utveckling.

Nedan foljer central information om Bolagets huvudsakliga risker relaterade till Bolaget och dess bransch:

Makroekonomiska risker i fastighetsbranschen

Fastighetsbranschen péverkas i stor utstriackning av makroekonomiska faktorer, till exempel allmén, global eller nation-
ell konjunkturutveckling, tillvéxt, sysselsattningsutveckling, produktionstakt for nya bostader och lokaler, fordndringar
i infrastruktur, regionalekonomisk utveckling, befolkningstillvéxt, inflation och férdndrade rantenivaer. Det finns en
risk att en eller flera av dessa faktorer utvecklas i en for Bolaget negativ riktning, vilket kan paverka uthyrningsgraden
i Bolagets fastigheter, hyresgéisternas betalningsformaga samt mojligheten att kunna ta ut férvintade hyror, vilket i
forlangningen kan fa en visentlig negativ inverkan pa K2A:s verksamhet, resultat och finansiella stillning.

Virderingen av K2A:s fastighetsbestand kan komma att féréindras over tid och med kort varsel

K2A redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt virde. Det bokforda virdet pa Koncernens fastighetsbestand uppgick,
per 31 mars 2019, till 3 305 Mkr. Virdet av Bolagets fastigheter paverkas av ett antal faktorer. Sddana faktorer
inkluderar, men &r inte begransade till, dels fastighetsspecifika faktorer, sdsom driftskostnader, uthyrningsgrad och
tilldten anvindning av fastigheterna, dels marknadsspecifika faktorer, sdsom avkastningskrav och kapitalkostnader.
K2A redovisar i enlighet med IFRS dér tillgdngar ska virderas till verkligt vdarde och orealiserade virdeforandringar
paverkar saval resultat- som balansrdkning och kan ha en betydande paverkan pa periodens resultat och bidra till att
resultatet kan bli mer volatilt, samt dirutover paverka de finansiella dtaganden som i vissa fall finns kopplade till
Koncernens laneavtal (covenanter). Fastigheternas virde bestims vidare av utbud och efterfrdgan déar priset framst ar
beroende av fastigheternas forvéintade driftsoverskott och koparens avkastningskrav. En 6kande efterfragan medfor
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lagre avkastningskrav och darmed en prisjustering uppat, medan en vikande efterfrdgan far motsatt effekt. P& samma
sitt medfor en positiv utveckling av driftsoverskottet en prisjustering uppat, medan en negativ utveckling far motsatt
effekt. Dessa faktorer kan vidare fordndras olika i de olika delar av landet dér Bolaget har sina fastigheter och kan
komma att leda till att K2A tvingas skriva ner vdrdet pa en eller flera av sina fastigheter, vilket kan fa en vésentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Risker kopplade till hyresvirde och hyresintdkter

Bolaget hade, per 31 mars 2019, 17 forvaltningsobjekt i sitt fastighetsbestdnd. De hyresintékter som Bolaget kan erhalla
fran sina samhillsfastigheter baseras normalt pad en marknadsmissig hyra. Vid nyproduktion av bostdder kan hyra
faststillas pa tre sitt, Gverenskommelse med hyresgistforening om bruksvirdeshyra, 6verenskommelse med hyres-
gastforening om presumtionshyra eller att hyresvédrden ensidigt bestimmer hyran. K2A dr beroende av att hyresgéster
betalar 6verenskomna hyror i tid och att hyrorna &r skiliga for att inte riskera att hyresnivéer kan komma att provas av
hyresndgmnden. Om hyresgéster inte alls eller forst efter inkassoatgarder fullgor sina forpliktelser enligt hyresavtal, kan
det fa visentlig negativ inverkan p& Koncernens verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Risker kopplade till K2A:s geografiska koncentration av fastigheter

Utbud och efterfragan pa fastigheter och ddrmed avkastningen péa fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan olika geo-
grafiska marknader och kan ddrmed komma att utvecklas pa olika sétt. K2A har per dagen for Prospektet projekt be-
lagna i ménga delar av Sverige, men med den storsta koncentrationen i Stockholms- och Mélardalsomradet. Efterfragan
kan komma att sjunka pa de geografiska marknaderna som K2A &r verksamt pa dven om efterfrdgan inte sjunker sett
till Sverige i sin helhet. Minskad efterfrdgan skulle kunna leda till 6kad vakansgrad, simre méjligheter till framtida
hyreshéjningar eller sjunkande fastighetsvérden, vilket i sin tur kan fa en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksambhet, finansiella stédllning och resultat.

Forvarvs-, forsiljnings- och andra transaktionsrelaterade risker

Fastighetsforvdrv, som kan genomféras direkt eller indirekt genom bolagséverlatelse, dr en del av K2A:s verksamhet.
For att fastighetsforvirv ska kunna genomféras krévs att lampliga investeringsobjekt finns tillgéingliga p& villkor som
Bolaget bedomer &r fordelaktiga. Vid en hog efterfrigan pa de investeringsobjekt som K2A fokuserar pa kan antalet
fastigheter som finns till forséljning vara begransat eller endast tillgdngliga for Bolaget till oférdelaktiga villkor. Dértill
kan konkurrenter med liknande investeringsstrategier som K2A ha storre finansiella resurser, ldgre kapitalkostnader
och/eller ldgre avkastningskrav jamfort med K2A. Forvarv dr forenade med risker kopplade till den forvérvade verk-
samheten. Exempelvis kan hyresforhallanden upphora, bokféringen for den forvirvade verksamheten vara bristfallig
och/eller verksamheten vara féremal for oforutsedda miljo- eller skattekrav. Vidare kan andra forhallanden foreligga
som péverkar virdet av forvirvsobjektet negativt. Aven om Bolaget infér varje investering i varierande utstrickning
gor en utvdrdering som syftar till att identifiera och om mojligt reducera de risker som kan vara forknippade med
investeringen, kan verksamheter eller fastigheter som tillkommer genom férvirv fa en visentlig negativ inverkan pa
K2A:s verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Risker kopplade till K2A:s produktionsprocess

De risker som &r kopplade till produktion, forvaltning och ombyggnation av fastigheter inkluderar, men é&r inte be-
gransade till, risk for konstruktionsfel, risk for att byggnaden inte pa ett byggnads- eller konstruktionstekniskt tillfreds-
stillande sétt kan konverteras till bostadsindamal, risken att planprocesser och tidsplaner fordrojs, dolda fel eller
brister, andra skador, fororeningar samt risken for att produktionskostnader for byggnation okar generellt. Vid sévil
nyproduktion och ombyggnation som vid fastighetsforvaltning férekommer dessa risker. Riskerna kan, om de material-
iseras, medfora forseningar i planerade och pagdende projekt, samt leda till 6kade kostnader for produktion, konvert-
ering och forvaltning av fastigheterna. Vidare finns risk att Bolaget inte i tid eller 6verhuvudtaget erhéller nédvéndiga
myndighetsbeslut eller tillstdnd fér nyproduktion, ombyggnation eller &ndrad anvindning av forvirvade fastigheter,
eller att fordndringar i planprocesser, uppsatta tidplaner, myndighetstillstdnd eller -foreskrifter eller lagstiftning leder
till att Bolagets fastighetsutvecklingsprojekt forsenas, férdyras eller inte alls kan genomforas, vilket kan f& en visentlig
negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Risker kopplade till egen produktion

De nybyggnadsprojekt i trd som Bolaget producerar i egen regi utfors av dotterbolaget Grannads Tréhus. I Grannas
Trihus tva fabriker i Valdemarsvik och Gévle tillverkas l4genhetsenheter med tristommar som sedan monteras till
fardiga hus. Om nagon av dessa produktionsenheter helt eller delvis skulle forstéras, behova stingas eller om central
utrustning i anldggningarna skulle skadas allvarligt, till exempel p& grund av brand, miljokatastrof, strejk, maskinfel
eller av annan orsak inom eller utanfér Bolagets kontroll, kan produktionen av Bolagets ldgenheter komma att hindras
eller avbrytas. Dessa typer av hdndelser kan medfora att Bolagets leveranser helt eller delvis upphor under en kortare
eller langre period. I den utstrdckning oférutsedda produktionsavbrott, skador pa egendom eller andra hidndelser som
stor produktionskedjan inte fullt ut técks av forsdkring kan det dven ha en visentlig negativ inverkan p& Koncernens
verksambhet, finansiella stédllning och resultat.

Risker kopplade till K2A:s leverantorer

K2A é&r beroende av leverantorer for att leverera material och specialanpassade 16sningar i samband med byggnation
av Bolagets hus. Exempelvis dr K2A beroende av ett fital badrumsleverantorer som levererar specialanpassade badrum
till Bolagets ldgenhetsenheter. Om en viss leverantor inte formar att fullfolja avtalen genom att leverera rétt utrustning,
av ratt kvalitet, i rétt tid eller om samarbetet med en viss leverantdr avbryts eller inte fungerar vil, kan det leda till
vasentliga forseningar av K2A:s byggprojekt. For det fall avtal med viktiga leverantorer skulle upphéra med kort varsel
finns det vidare en risk att K2A inte kommer att kunna anlita en annan leverantor till motsvarande villkor och/eller
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D.1  Huvudsakliga risker med kort varsel, vilket kan leda till 6kade kostnader samt forseningar i projekten. Skulle samarbetet med viktiga leve-
relaterade till emittenten rantérer avbrytas kan det fa en vasentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stallning.
och branschen (forts.)

Risker med konkurrens om attraktiva byggratter

P4 de geografiska marknader dér Bolaget verkar finns ett antal andra aktérer inriktade pa nybyggnation och ombygg-
nation av bostads- och hyresritter. K2A utvirderar lopande, liksom dess konkurrenter, tillgdngen till byggritter att ex-
ploatera. For att en byggratt ska vara intressant for Bolaget maste Bolaget identifiera byggrétter dar forutsittningarna
moter Bolagets affarsplan, vilket inkluderar en analys och bedémning av byggréttens pris i forhallande till projektets
forviantade kostnader och uppsatta lonsamhetskrav samt byggrittens geografiska ldge i forhallande till den bedémda
maélgruppen. Eftersom det finns flera fastighetsbolag inom samma eller liknande fokusomrade som Bolaget, samt att
tillgdngen till byggritter som mater Bolagets krav &r begrdnsad, finns en risk att Bolaget inte kan forvdrva 6nskade
byggratter 6verhuvudtaget eller endast kan forvarva dessa till priser som inte ligger inom ramen for vad som for
Bolaget dr kommersiellt acceptabelt vilket kan fa en visentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Risker kopplade till 6kade drifts- och underhallskostnader

Bolagets fastigheter anvands for uthyrning till privatpersoner, samt kommersiella och offentliga aktérer och i hyres-
avtalen regleras ansvaret for drifts- och underhéllskostnader. Drifts- och underhallskostnader avser till exempel kost-
naden for el, vatten, virme, renhéllning samt kostnader som syftar till att 1&ngsiktigt bevara byggnadens standard.
Vissa drifts- och underhéllskostnader ligger utanfér Bolagets kontroll; till exempel péverkas kostnaden for virme av
véaderlek och vid var tid gillande energipriser. I hyresavtalen med kommersiella och offentliga aktorer anges normalt
att hyran ska justeras i motsvarande man som hyresvérdens drifts- och underhéllskostnader 6kar. Detta géller dock som
utgangspunkt inte vid uthyrning av hyresbostéder till privatpersoner, vilket utgor en stor del av K2A:s bestand, och i
dessa fall far hyresvirden normalt bira de ckade kostnaderna. I den utstridckning Bolaget i dessa fall inte har mojlighet
att kompensera for ckade drifts- och underhéllskostnader genom omférhandling av hyresavtalen, kan ckade drifts- och
underhallskostnader fa en visentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

De risker som beskrivs ovan dr inte de enda risker som Bolaget och dess aktiedigare kan exponeras for. Det finns andra risker
relaterade till de marknader som K2A dr verksamt pd eller risker relaterade till Bolagets verksamhet som per dagen for Pro-
spektet dr okdnda for Bolaget eller som Bolaget per dagen for Prospektet inte anser dr vdsentliga, men som ocksd kan pdverka
K2A:s verksamhet, finansiella stdllning eller rorelseresultat negativt.

D.3  Huvudsakliga Alla investeringar i vdrdepapper dr forknippade med risker. Sddana risker kan leda till att priset pd Bolagets aktier faller
risker relaterade till avsevdrt och investerare riskerar att forlora hela eller delar av sin investering.
vdrdepapperen

Nedan foljer central information om Bolagets huvudsakliga risker relaterade till Bolagets aktier och Erbjudandet:

Risk for illikvid marknad och volatil aktiekurs

K2A:s B-aktier har inte tidigare varit féremal fér handel pd en marknadsplats. Det &r dérfor svért att férutsdga nivan
pé handel och vilket intresse som aktorer pd aktiemarknaden kommer att visa for B-aktierna. Det pris som B-aktierna
handlas till och det pris till vilket investerare kan genomf6ra sin investering kommer att paverkas av ett flertal faktorer,
varav négra ir specifika for K2A och dess verksamhet medan andra &r generella for noterade bolag och utanfor Bolagets
kontroll. Det finns vidare en risk for att priset pa B-aktierna blir mycket volatilt i samband med upptagandet till handel
pa Nasdaq Stockholm. Om en aktiv och likvid handel inte utvecklas eller inte foérblir héllbar, kan detta komma att
medfora svarigheter for aktiedgare att avyttra B-aktierna och marknadspriset kan komma att skilja sig avsevért fran
B-aktiernas pris i Erbjudandet. Om négon av dessa risker skulle realiseras skulle det kunna fa en vésentlig negativ effekt
pé B-aktiernas pris och mojligheten for investerare att likvidera sin investering.

Huvudaktiedgarnas inflytande

Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas kommer, efter Erbjudandets genomforande, Johan Knaust, Johan Thorell,
Claes-Henrik Julander och Johan Ljungberg var for sig fortsatt att inneha en betydande del av aktierna och rosterna
i Bolaget. Darfor kommer dessa aktiedgare efter Erbjudandet fortsatt ha mojlighet att utéva betydande inflytande
over utgéngen i de drenden som hénskjuts till K2A:s aktiedgare for godkdnnande, inklusive val av styrelseledaméter
och eventuella 6kningar av aktiekapitalet, samgdenden, konsolideringar eller forséljningar av samtliga, eller ndstan
samtliga, K2A:s tillgdngar. Johan Knausts, Johan Thorells, Claes-Henrik Julanders och Johan Ljungbergs intressen kan
avvika fran andra aktieédgares intressen och de kan komma att utova sitt inflytande 6ver K2A pé ett sitt som inte ligger
i Ovriga aktiedgares intresse.

Risk for utebliven utdelning for aktiedgare

Bolaget har per dagen for Prospektet 1 504 800 utestdende preferensaktier. Preferensaktierna har foretriade till ut-
delningar fran Bolaget och den é&rliga preferensutdelningen uppgér till 20 kronor per preferensaktie. Om ingen pref-
erensutdelning lamnats, eller om endast vinstutdelning understigande den arliga preferensutdelningen om 20 kronor
har lamnats, medfor preferensaktierna rétt att i tilldgg till framtida preferensutdelning erhalla ett belopp motsvarande
det innestdende beloppet, det vill séga skillnaden mellan vad som skulle betalats ut i den &rliga preferensutdelningen
och det faktiskt utbetalade beloppet. Utdelning pé preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens bestimmelser. K2A
kommer de nirmaste dren prioritera tillvixt fore utdelning, vilket kan medféra en 1ag eller utebliven utdelning pa
stamaktier. Vidare &r det enligt svensk lag bolagsstimman som beslutar om utdelning. Tidpunkten for och storleken
pé eventuella framtida utdelningar till innehavare av stamaktier foreslds av styrelsen. I 6verviaganden om framtida
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AVSNITT E - ERBJUDANDE

utdelningar kommer styrelsen att véga in faktorer sdsom de krav som verksamhetens art, omfattning samt risker stéller
pa storleken av det egna kapitalet samt Bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt. K2A kan komma
att sakna tillréckligt med utdelningsbara medel och Bolagets aktiedgare kanske inte kommer att besluta om utdelning
till stamaktiedgarna i framtiden.

Framtida forséljning av storre aktieposter samt nyemissioner kan paverka aktiekursen negativt

Kursen for aktierna i K2A kan sjunka om det sker betydande forsiljningar av aktier, sérskilt forsédljningar som genom-
fors av storre aktiedgare, styrelseledamoter eller personer med ledande stillning i Bolaget, eller nér ett storre antal
aktier i ovrigt siljs. Vidare kan uppfattning hos marknaden att sddan forséljning kan komma att ske, liksom en allmén
marknadsforvintan om att ytterligare emissioner kommer att genomforas, paverka kursen pa Bolagets aktier negativt.
Dessutom skulle ytterligare eventuella nyemissioner kunna leda till en utspiddning av dgandet for aktiedgare som av
ndgon anledning inte kan delta i en sddan emission eller som viljer att inte utéva sin rétt att teckna aktier. Detsamma
géller om emissioner riktas till andra an till aktiedgare.

De risker som beskrivs ovan dr inte de enda risker som aktierna i K2A kan exponeras for. Det finns andra risker relaterade till
aktierna som per dagen for Prospektet dr okdnda for Bolaget eller som Bolaget per dagen for Prospektet inte anser dr vdsentliga,
men som ocksd negativt kan paverka virdet pd K2A:s aktier.

E.1  Emissionsbelopp och
emissionskostnader

E.2a Motiv till Erbjudandet och
anvdndning av emissions-
likvid

E.3  Former och villkor

Erbjudandet forvantas, genom nyemissionen av B-aktier i Erbjudandet, tillféra Bolaget en emissionslikvid om 200 Mkr
fore kostnader relaterade till Erbjudandet. For det fall Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet férvintas Bolaget
tillforas ytterligare 30 Mkr vilket medfor en total emissionslikvid om 230 Mkr fore kostnader relaterade till Erbjudandet.

Global Coordinators erhller ersittning for finansiell rddgivning och andra tjénster i samband med Erbjudandet. Den totala
erhéllna erséttningen 4r beroende av Erbjudandets framgang. Kostnader relaterade till Erbjudandet avser i huvudsak kost-
nader for ersittning till finansiella och legala radgivare, revisorer, emissionsinstitut, selling agent, samt kostnader for tryck-
ning av Prospektet, marknadsféringsatgarder i anslutning till Erbjudandet och bolagspresentationer etc. De totala kostnad-
erna relaterade till Erbjudandet berdknas uppga till cirka 33 Mkr, varav cirka 6 Mkr var kostnadsfért per 31 mars 2019.

K2A:s preferensaktier ar sedan 2 april 2015 upptagna till handel pa Nasdaq First North Premier. Bolagets ambition har
dven varit att notera stamaktien som ett nésta steg i Bolagets utveckling.

En notering av Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm véntas 6ka forutsdttningarna for att bredda Bolagets aktiedgar-
bas ytterligare samt forbdttra och effektivisera tillgangen till den svenska kapitalmarknaden, vilket bedéms frimja
K2A:s fortsitta tillvéxt och utveckling. Utover detta bedoms en notering pd Nasdaq Stockholm 6ka kdnnedomen om
Bolaget och dess verksambhet, vilket forvantas stiarka K2A:s profil gentemot hyresgéster och kommuner samt underlétta
Bolagets ovriga virdeskapande, sdsom kvalitets- och héllsbarhetsarbete.

Erbjudandet omfattar nyemitterade B-aktier som vid full teckning i Erbjudandet tillfér Bolaget en emissionslikvid om
200 Mkr samt befintliga B-aktier, motsvarande cirka 61 Mkr, fore avdrag for kostnader relaterade till Erbjudandet.
Kostnader relaterade till Erbjudandet férvéntas uppga till 33 Mkr, varav cirka 6 Mkr var kostnadsfort per 31 mars
2019. Justerat for aterstaende kostnader om 27 Mkr skulle Bolaget tillforas en nettolikvid om 173 Mkr. K2A avser att
anvénda nettolikviden for fortsatt tillvéxt genom huvudsakligen projektutveckling och nyproduktion av hyresbostéder,
studentbostdder och samhéllsfastigheter for 18ngsiktigt eget dgande och forvaltning samt oka Bolagets tillgéng till
bygglovsbeviljad mark for en &dn mer effektiv nyproduktion, 6kat kapacitetsutnyttjande och jamnare flode av produk-
tionsstartade och fardigstéllda hyresbostédder.

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hogst 3 674 219 aktier av serie B, varav 2 816 901 nyemitterade B-aktier samt 857 318 befintliga
B-aktier som erbjuds av Bolagets huvudégare, tillika VD, Johan Knaust genom bolag ("Huvudégaren”) samt styrelse-
ledamoten Ludwig Holmberg (tillsammans de “Sdljande Aktiedgarna”).

Erbjudandet ar uppdelat i tva delar:
I. Erbjudande till allménheten i Sverige.
II. Erbjudande till institutionella investerare i Sverige och i utlandet.

Overtilldelningsoption

I syfte att téicka eventuell overtilldelning i Erbjudandet har Bolaget och Huvudigaren var for sig atagit sig att, pa
begédran av Global Coordinators, sammanlagt erbjuda ytterligare hogst 551 133 B-aktier eller hogst cirka 39 Mkr,
varav 422 535 nyemitterade B-aktier samt 128 598 befintliga B-aktier fran Huvuddgaren och som kan anvéandas i sin
helhet eller delvis under 30 dagar fran den forsta handelsdagen pa Nasdaq Stockholm (”Overtilldelningsoptionen”).
Overtilldelningsoptionen omfattar siledes hogst 15 procent av antalet B-aktier som omfattas av Erbjudandet. Om
Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet kommer Erbjudandet uppga till hogst 300
Mkr och omfatta hogst 4 225 352 B-aktier i Bolaget, motsvarande cirka 33,63 procent av det totala antalet B-aktier och
cirka 26,33 procent av det totala antalet stamaktier i Bolaget efter Erbjudandet. Nyemissionen i Erbjudandet kommer
att tillfora Bolaget totalt cirka 230 Mkr fore avdrag for kostnader relaterade till Erbjudandet.
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E.3  Former och villkor (forts.)  Erbjudandet till allménheten i Sverige
Anmélan om forvérv av B-aktier kan ske under perioden 11 juni 2019 till och med den 19 juni 2019. Anmalan frén
allménheten om forvérv av B-aktier ska avse ldgst 170 B-aktier och hogst 17 000 aktier’, i jamna poster om tio aktier.

Erbjudandepris

Erbjudandepriset &r 71 kronor per aktie. Erbjudandepriset har faststillts av Bolagets styrelse och Huvudégaren i samréad
med Global Coordinators baserat pa de diskussioner som foregatt de dtaganden som gjorts av Cornerstoneinvesterarna,
kontakter med vissa andra institutionella investerare, rddande marknadsforhallanden samt en jamférelse med mark-
nadspriset for andra jamforbara borsnoterade bolags aktier. Inget courtage tillkommer.

Tilldelning

Beslutet om tilldelning av aktier fattas av Styrelsen och Huvudégaren i samrdd med Global Coordinators varvid mélet
kommer att vara att uppnd en god institutionell d4garbas och en bred spridning av aktierna bland allmanheten i Sverige
for att mojliggora en regelbunden och likvid handel med Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm.

Villkor for Erbjudandets fullféljande

Erbjudandet ar villkorat av att intresset for Erbjudandet enligt Global Coordinators bedémning é&r tillrackligt stort
for att uppnd dndamalsenlig handel i aktien, att Bolaget tréffar avtal om placering av aktier ("Placeringsavtalet”),
vilket forvéntas dga rum omkring den 19 juni 2019, att vissa villkor i avtalet uppfylls samt att avtalet inte sdgs upp,
vilket kan ske fram till likviddagen den 25 juni 2019. Vid bedémningen om intresset dr tillrdckligt stort for att uppna
dndamaélsenlig handel i aktien tas till exempel antalet inkomna anmélningar och det aggregerade beloppet for vilket
anmaélningar om forvarv gjorts i beaktande. Denna bedémning gors diskretionért av Global Coordinators. Placerings-
avtalets fullfoljandevillkor innefattar bland annat utfirdande av sedvanliga yttranden fran legala rédgivare och
revisorer samt Nasdaq Stockholms slutliga godkdnnande av Bolagets ansokan om upptagande till handel. Om ovan
angivna villkor inte uppfylls eller om avtalet sdgs upp kan Erbjudandet avbrytas. I sddant fall kommer vare sig leverans
av eller betalning for aktier genomféras under Erbjudandet.

16) Den som anmiler sig for forvérv av fler an 17 000 aktier maste kontakta Carnegie eller Swedbank i enlighet med vad som anges i avsnittet " Villkor

= Thinidand,

och anvisningar — Anmdlan — Erbj till institutionella investerare”.

E.4  Intressen som har betydelse Bolagets och Huvudéagarens finansiella radgivare i samband med Erbjudandet ar Carnegie Investment Bank AB (publ)
for Erbjudandet och Swedbank AB (publ) ("Global Coordinators™). Global Coordinators har tillhandahéllit, och kan i framtiden kom-
ma att tillhandahalla, tjanster inom ramen foér Huvudégarens samt K2A:s 16pande verksamhet samt i samband med
andra transaktioner, for vilka Global Coordinators har erhallit, och i framtiden kan komma att erhélla, ersittning.
Fran tid till annan kan Global Coordinators tillhandahélla tjénster, inom ramen for den 16pande verksamheten och i
samband med andra transaktioner, till Sdljande Aktiegare och dess nérstaende parter.

Baker & McKenzie Advokatbyrd KB och Advokatfirman Lindahl KB #r legal radgivare till Bolaget i samband med Erbjud-
andet. Gernandt & Danielsson Advokatbyra KB &r legal radgivare till Global Coordinators i samband med Erbjudandet.

Bolaget bedomer att det inte foreligger ndgon risk for intressekonflikter i samband med Erbjudandet.

E.5  Lock up-arrangemang Enligt Placeringsavtalet kommer Bolaget att ata sig gentemot Global Coordinators att, under en period om 360 dagar
fran forsta dag for handel i B-aktierna, inte utan Global Coordinators skriftliga samtycke, foresla en kapitalokning till
Bolagets aktiedgare, eller vidta ndgon annan atgérd som skulle mojliggora for Bolaget att direkt eller indirekt, emittera,
erbjuda, pantsitta, sdlja, avtala om forséljning, eller pa annat satt 6verlata eller avyttra virdepapper som ar vasentligen
likstdllda med B-aktierna, inklusive vérdepapper som kan konverteras till eller bytas mot, eller som representerar en
ratt att erhalla aktier i Bolaget; och att inte kopa eller silja nagon option eller annat virdepapper eller ingd swap-,
hedge-, eller andra arrangemang som skulle ha en ekonomisk effekt som motsvarar sddana atgarder. Bolagets atag-
anden &r foremaél for vissa sedvanliga undantag och ska inte heller tillimpas pa Bolagets tidigare, nuvarande eller
framtida aktiebaserade incitamentsprogram.

De Sidljande Aktiedgarna, aktiedgande styrelseledaméter och ledande befattningshavare samt nyckelpersoner i Bolaget
som kommer att fortséitta dga B-aktier efter Erbjudandet, har gentemot Global Coordinators dtagit sig att, med vissa
undantag och under 720 dagar frén forsta dag for handel i Bolagets B-aktier, inte silja eller pa annat sitt 6verfora eller
avyttra sina stamaktier i Bolaget. Overlatelsebegrinsningen #r foremél for sedvanliga begrinsningar och undantag, till
exempel avyttring inom ramen for Erbjudandet, godtagandet av ett erbjudande till samtliga aktiedgare i Bolaget i enlighet
med svenska takeoverregler, forsaljning eller annan avyttring av stamaktier som ett resultat av ett erbjudande frén Bolaget
géllande forvérv av egna stamaktier, eller dir 6verforing av stamaktierna krévs till foljd av legala, administrativa eller
rattsliga krav. JEFF Intressenter AB har ldmnat motsvarande atagande for en period om 180 dagar efter forsta dag for
handel. Global Coordinators kan bevilja undantag fran relevanta ataganden om det, fran fall till fall, anses lampligt av
Global Coordinators, varvid stamaktierna kan komma att bjudas ut till forsiljning eller avyttras p& annat sitt. Efter att
tillimplig Lock up-period 16pt ut stdr det aktiefigare som berérts av Lock up-perioden fritt att sélja sina stamaktier i K2A.

Nyemissionen av B-aktier som genomfors i samband med Erbjudandet kommer, vid full teckning, medféra att antalet

E.6  Utspddningseffekt B-aktier i Bolaget okar fran 9 325 040 till 12 141 941 B-aktier, vilket motsvarar en 6kning om cirka 30,21 procent,
motsvarande en utspadning och cirka 18,03 procent av antalet stamaktier och cirka 7,78 procent av samtliga roster i
Bolaget baserat pa antalet aktier efter Erbjudandet.

E.7  Kostnader for investerare Ej tillamplig; Inget courtage tillkommer.

18  K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) Sammanfattning



RS i




RISKFAKTORER

En investering i Bolagets aktier innefattar olika risker. Ett antal faktorer paverkar, eller kan paverka, Bolagets verksamhet bade direkt och indirekt. Nedan
beskrivs, utan ndgon viss ordning och utan ansprak pa att vara uttommande, nagra av riskfaktorerna och betydande omstandigheter som anses vara vésent-
liga for Bolagets verksamhet och framtida utveckling. De risker som beskrivs nedan &r inte de enda risker som K2A och dess aktiedgare kan exponeras for.
Det finns andra risker som per dagen for Prospektet dr okinda for Bolaget eller som Bolaget inte anser &r visentliga, men som ocksa kan paverka Bolagets
verksamhet, finansiella stéllning eller resultat negativt. Om ndgon av nedan beskrivna risker, eller annan risk som K2A inte har kdnnedom om faktiskt
materialiseras, kan Bolagets verksambhet, finansiella stéllning och resultat paverkas pa ett vésentligt negativt sitt. Sadana risker kan ocksa leda till att priset
pa Bolagets aktier faller avsevirt och en investerare riskerar att forlora delar av eller hela sin investering.

Prospektet innehaller framtidsinriktade uttalanden som kan paverkas av framtida handelser, risker och osdkerheter. Bolagets faktiska resultat kan skilja
sig vésentligt frén de resultat som forvéintades i de framtidsinriktade uttalandena pa grund av ménga faktorer, ddribland men inte begrinsat till de risker

som beskrivs nedan.

RISKER RELATERADE TILL BOLAGET OCH DESS BRANSCH

Makroekonomiska risker i fastighetsbranschen

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrdckning av makroekonomiska
faktorer, till exempel allmén, global eller nationell konjunkturutveckling,
tillvaxt, sysselsdttningsutveckling, produktionstakt for nya bostdder och
lokaler, forandringar i infrastruktur, regionalekonomisk utveckling, befolk-
ningstillvdxt, inflation och férdndrade rintenivaer. Det finns en risk att
en eller flera av dessa faktorer utvecklas i en for Bolaget negativ riktning,
vilket kan péaverka uthyrningsgraden i Bolagets fastigheter, hyresgésternas
betalningsférmaga samt mojligheten att kunna ta ut férvintade hyror, vilket
i forlangningen kan fa en vésentlig negativ inverkan pa K2A:s verksamhet,
resultat och finansiella stdllning. Marknadsstorningar inom fastighetsmark-
naden, i synnerhet avseende Stockholm, Malardalen samt de andra orter
dér Bolaget har sin befintliga eller kommande fastighetsportfolj, kan pa-
verka efterfragan for Bolagets erbjudande, vilket kan fa en vésentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Véarderingen av K2A:s fastighetsbestand kan komma att foréndras over tid
och med kort varsel

K2A redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt vérde. Virdet pa Kon-
cernens fastighetsbestdnd uppgick, per 31 mars 2019, till 3 305,5 Mkr.
Virdet av Bolagets fastigheter paverkas av ett antal faktorer. Sddana
faktorer inkluderar, men dr inte begrénsade till, dels fastighetsspecifika
faktorer, sésom driftskostnader, uthyrningsgrad och tilliten anvéindning
av fastigheterna, dels marknadsspecifika faktorer, sdsom avkastningskrav
och kapitalkostnader. K2A redovisar i enlighet med IFRS dér tillgdngar
ska virderas till verkligt vérde. Orealiserade vérdeférandringar paverkar
saval resultat- som balansridkning och kan ha en betydande paverkan pa
periodens resultat och bidra till att resultatet kan bli mer volatilt, samt
dérutover paverka de finansiella dtaganden som i vissa fall finns kopplade
till Koncernens léneavtal (covenanter). Fastigheternas virde bestims vidare
av utbud och efterfragan ddr priset framst &r beroende av fastigheternas
forvantade driftsoverskott och kdparens avkastningskrav. En okande efter-
frdgan medfor l4gre avkastningskrav och dirmed en prisjustering uppét,
medan en vikande efterfrigan far motsatt effekt. P4 samma sitt medfor
en positiv utveckling av driftsoverskottet en prisjustering uppat, medan en
negativ utveckling fir motsatt effekt. Vid fastighetsvirderingar bor hansyn
tas till ett osdkerhetsintervall som i en fungerande marknad oftast uppgar
till + /-5 till 10 procent for att avspegla den osdkerhet som finns i gjorda
antaganden och berdkningar. Avkastning frén fastigheterna beror vidare
till stor del pa, bland annat, Bolagets formaga att forverkliga de avsedda
mélen for fastigheterna, vilket framst bestar i uthyrning av fastigheterna,
men &dven i vissa fall forséljning, samt de kostnader och utgifter som &r
kopplade till utveckling och ombyggnation av fastigheterna. Marknads-
vérdet for fastigheter, samt hyresgésters betalningsférméga, vilket kan in-
verka pé Bolagets hyresintékter, paverkas i allmédnhet ocksa av de allmidnna
forutsdttningarna i ekonomin sdsom BNP-tillvdxt, sysselséttningsgrad och
-utveckling, inflation, férdndrade rintenivder och amorteringskrav. Dessa

faktorer kan vidare foréndras olika i de olika delar av landet dér Bolaget
har sina fastigheter och kan komma att leda till att K2A tvingas skriva ner
vérdet pé en eller flera av sina fastigheter, vilket kan f& en vasentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Risker kopplade till hyresvarde och hyresintakter

K2A ir ett fastighetsbolag som huvudsakligen fokuserar pa utveckling och
produktion av hyresbostdder, studentbostdder och samhéllsfastigheter for
langsiktigt eget 4gande och forvaltning. Bolagets hyresintékter genereras av
hyresgéster frén ovan nimnda kategorier, vilka dr férdelade pa de forvalt-
ningsobjekt som Bolaget innehar. Bolaget hade, per 31 mars 2019, 17 for-
valtningsobjekt i sitt fastighetsbestand. De hyresintikter som Bolaget kan
erhalla fran sina samhillsfastigheter baseras normalt p& en marknadsmaissig
hyra. Vid nyproduktion av bostader kan hyra faststéllas pa tre satt, overens-
kommelse med hyresgastforening om bruksvardeshyra, 6verenskommelse
med hyresgéstforening om presumtionshyra eller att hyresvédrden ensidigt
bestdmmer hyran.

K2A é&r beroende av att hyresgéster betalar 6verenskomna hyror i tid och att
hyrorna ar skéliga for att inte riskera att hyresnivéer kan komma att prévas
av hyresndmnden. Om hyresgéster inte alls eller forst efter inkassoatgarder
fullgor sina forpliktelser enligt hyresavtal, kan det f& vésentlig negativ in-
verkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

Infor pabérjande av projekt gors antaganden om den hyresniva som Bolaget
kan erhalla vid uthyrning till hyresgést efter att projektet ar fardigstallt.
Vid nyproduktion av hyresbostdder har i normalfallet avtal inte tecknats
med hyresgést fore projektstarten och det finns darfor risk att uthyrnings-
graden, helt eller delvis, inte méter den beddmning som K2A gjort innan
projektstart. I normalfallet ar hyran inte heller féorhandlad med hyresgast-
foreningen vid produktionsstart, varfor det finns risk att uthyrning sker till
hyresnivaer som understiger den hyresnivd som uppskattats pa forhand,
vilket kan péaverka projektets l6nsamhet och vérderingen av fastigheterna.
Den kalkylerade hyran kan #ven visa sig vara berdknad pa felaktiga grunder
och antaganden, vilket kan medfora att hyresintdkterna understiger den
kalkylerade hyran, vilket paverkar investeringens 1onsamhet.

Ovanstdende risker kan, om de materialiseras, fa en visentlig negativ in-
verkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stallning och resultat.

Risker kopplade till K2A:s geografiska koncentration av fastighetsprojekt

Utbud och efterfrigan pa fastigheter och dirmed avkastningen pa fastig-
hetsinvesteringar skiljer sig mellan olika geografiska marknader och kan
ddrmed komma att utvecklas pa olika sitt. K2A har per dagen for Pro-
spektet projekt beldgna i manga delar av Sverige, men med den storsta
koncentrationen i Stockholms- och Mélardalsomradet.

Efterfrdgan kan komma att sjunka pé de geografiska marknaderna som K2A
4r verksamt pd dven om efterfrgan inte sjunker sett till Sverige i sin helhet.
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Minskad efterfrigan skulle kunna leda till 6kad vakansgrad, sdmre mojlig-
heter till framtida hyreshdjningar eller sjunkande fastighetsvérden, vilket
i sin tur kan fa en vésentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Bolaget dr dven exponerat for risker kopplat till betydande hyresgéster. I
Kiruna har till exempel Bolaget en samhaéllsfastighet dar Institutet fér rymd-
fysik (IRF) och Luled tekniska universitet &r dominerande hyresgéster. For
det fall betydande hyresgéster skulle sdga upp hyresavtalen till avflyttning
kan det leda till 1dnga vakansperioder samt minskade hyresintikter, samt i
forldngningen, om K2A inte hittar nya hyresgéster, ldgre marknadsvarde for
fastighetsobjektet. Dessa risker kan, om de materialiseras, fa en visentlig
negativ inverkan pa K2A:s verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Forvarvs-, forsaljnings- och andra transaktionsrelaterade risker

Fastighetsforvarv, som kan genomforas direkt eller indirekt genom bolags-
overlételse, dr en del av K2A:s verksamhet. For att fastighetsforviarv ska
kunna genomforas krévs att lampliga investeringsobjekt finns tillgéngliga
pé villkor som Bolaget bedomer ar fordelaktiga. Vid en hog efterfragan pa
de investeringsobjekt som K2A fokuserar pa kan antalet fastigheter som
finns till forsdljning vara begransat eller endast tillgédngliga for Bolaget till
ofordelaktiga villkor. Dartill kan konkurrenter med liknande investerings-
strategier som K2A ha storre finansiella resurser, ldgre kapitalkostnader
och/eller lagre avkastningskrav jamfort med K2A.

Forvarv ar forenade med risker kopplade till den forvéarvade verksamheten.
Exempelvis kan hyresfoérhéllanden upphéra, bokforingen for den forvirva-
de verksamheten vara bristféllig och/eller verksamheten vara foremal for
oforutsedda miljo- eller skattekrav. Vidare kan andra férhéllanden foreligga
som paverkar virdet av forvirvsobjektet negativt. Aven om Bolaget infor
varje investering i varierande utstrdckning gor en utvdrdering som syftar
till att identifiera och om mojligt reducera de risker som kan vara for-
knippade med investeringen, kan verksamheter eller fastigheter som till-
kommer genom forvérv f& en visentlig negativ inverkan pa K2A:s verksam-
het, finansiella stéllning och resultat.

Forvarv kan dven vara forenade med risker kopplade till sdljaren. Vid
férvarv fran en siljare som &r eller kommer i finansiella svarigheter kan
mojligheterna for erséttning vid garantiansprék vara begransade. Dartill dr
mojligheterna att framstilla garantiansprék normalt begransade i tid.

K2A:s mojligheter att, om onskvirt, sélja delar av sitt fastighetsbestdnd pa
fordelaktiga villkor dr beroende av utvecklingen pa fastighets- och trans-
aktionsmarknaden. I hdndelse av att K2A skulle tvingas sélja hela eller delar
av sitt fastighetsbestdnd, till exempel, om K2A:s kreditgivare skulle real-
isera stéllda sékerheter, finns en risk att forséljningspriset kan understiga
det pris som K2A skulle erhalla vid en frivillig forsiljning.

Ovan beskrivna risker kan, om de materialiseras, antingen enskilt eller i
kombination, fa en visentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Risker kopplade till K2A:s produktionsprocess

De risker som dr kopplade till produktion, férvaltning och ombyggnation av
fastigheter inkluderar, men &r inte begréansade till, risk for konstruktionsfel,
risk for att byggnaden inte pa ett byggnads- eller konstruktionstekniskt
tillfredsstéllande sétt kan konverteras till bostadsdndamal, risken att plan-
processer och tidsplaner fordrojs, dolda fel eller brister, andra skador,
fororeningar samt risken for att produktionskostnader for byggnation ckar
generellt. Vid sdvil nyproduktion och ombyggnation som vid fastighets-
forvaltning forekommer dessa risker. Riskerna kan, om de materialiseras,

medfora forseningar i planerade och existerande projekt, samt leda till
okade kostnader for produktion, konvertering och forvaltning av fastig-
heterna. Savitt avser till exempel miljéfororeningar och dolda fel finns en
risk att sddana problem inte uppméirksammas forran efter att fardigstéll-
ande eller tilltrdde har passerat, och kan séledes komma att paverka Bolaget
i senare skeden. Dessa risker stéller krav pa att K2A:s interna riskhantering
kopplat till produktion och ombyggnation utformas pé ett sddant sitt att
Bolaget lyckas identifiera och, i forekommande fall, hantera aktuella risker.
Vidare finns risk att Bolaget inte i tid eller 6verhuvudtaget erhaller nod-
vindiga myndighetsbeslut eller tillstdnd for nyproduktion, ombyggnation
eller dndrad anvindning av forvdrvade fastigheter, eller att férdndringar
i planprocesser, uppsatta tidsplaner, myndighetstillstand eller -foreskrifter
eller lagstiftning leder till att Bolagets fastighetsutvecklingsprojekt forsenas,
fordyras eller inte alls kan genomforas, vilket kan fa en visentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Risker kopplade till egen produktion

De nybyggnadsprojekt som Bolaget utvecklar i egen regi utfors av dotter-
bolaget Grannés Trihus. I Grinnis Trihus tva fabriker i Valdemarsvik och
Gévle tillverkas ldagenhetsenheter med trastommar som sedan monteras till
firdiga hus. Om nagon av dessa produktionsenheter helt eller delvis skulle
forstoras, behova stingas eller om ndgon utrustning i anldggningarna skulle
skadas allvarligt, till exempel pé grund av brand, miljokatastrof, strejk,
maskinfel eller av annan orsak inom eller utanfér Bolagets kontroll, kan
produktionen av Bolagets ldgenheter komma att hindras eller avbrytas.
Dessa typer av hdndelser kan medféra att Bolagets leveranser helt eller
delvis upphor under en kortare eller lingre period. Att ersitta tillgdngar
som skadats i samband med sddana hindelser kan vidare vara svért och
kostsamt. Bolagets motparter i nybyggnadsprojekt kan darutover vara bero-
ende av planerade leveranser, och underleverantérer och andra som Bola-
get anlitar i samband med nybyggnation kan i sin tur bli tvungna att ldgga
om sin produktion eller sina leveranser till foljd av forseningar fran K2A:s
sida. Detta kan i forldngningen leda till att krav riktas gentemot Bolaget.
Avbrott i produktionen kan &ven skada K2A:s anseende hos nuvarande och
potentiella kunder, leverantorer och samarbetspartners, vilket kan leda till
forsamrade relationer. I den utstrdckning oférutsedda produktionsavbrott,
skador pé egendom eller andra hindelser som stér produktionskedjan inte
fullt ut tdcks av forsakring kan det d&ven ha en vésentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Bolaget hade, per 31 mars 2019, 105 anstdllda vid fabrikerna i
Valdemarsvik och Gévle. Det finns en risk att Bolaget har gjort felaktiga
berdkningar av framtida produktionsvolymer pd grund av feltolkning av
marknadstendenser, en allmén konjunkturnedgéng eller andra orsaker som
ligger inom eller utanfor Bolagets kontroll. Om en oférutsedd minskad efter-
frdgan pé Bolagets nybyggnadsprojekt skulle uppstd kan Bolaget behéva
saga upp anstéllda, fordndra sin produktionsstrategi eller affdrsmodell.
Uppségning av anstillda kan #ven skada K2A:s renommé d& Bolaget dr
lokalt engagerat i Valdemarsvik och Gévle samt att Bolagets hallbarhets-
strategi utgér fran att vara en ldngsiktig och attraktiv arbetsgivare.

Motsatsvis skulle en savil oférutsedd som forutsedd okad efterfragan pa
Bolagets nybyggnadsprojekt kunna leda till att Bolagets fabriker inte klarar
av att leverera i den efterfrigade takten. De dtgédrder som K2A kan komma
att vidta for att mota okad efterfrigan kan visa sig vara otillrdckliga. Ett
misslyckande avseende hanteringen av okad efterfrdgan kan leda till att
Bolaget inte kan leverera i enlighet med ingdngna avtal, vilket skulle leda
till forseningar av byggprojekt och 6kade kostnader. Det finns vidare en
risk att Bolaget inte kommer kunna skala upp sin verksamhet i nuvarande
fabriker, vilket skulle hdmma Bolagets framtida tillvéxt.

Riskfaktorer

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

21



K2A har, genom sitt dotterbolag Grénnis Trihus, ingdtt hyresavtal for hyra
av produktionslokal i Gévle déar avtalet I6per till och med september 2022.
Hyresavtalet for fabriken i Gavle innefattar en option till forldngning av
hyresforhallandet vid ett tillfille med tre &r. Det finns en risk att hyres-
virden omedelbart séger upp hyresavtalet med K2A for fabriken i Gavle,
att K2A inte kommer att kunna forldnga det befintliga hyresavtalet eller
ingd ett fornyat hyresavtal pd samma villkor som foreligger per dagen for
Prospektet. Om K2A inte kan forldnga befintligt hyresavtal kan det leda
till att produktionen av ldgenheter minskar eller avbryts, vilket skulle
kunna leda till forseningar i Bolagets nybyggnationsprojekt. Vidare kan for-
dndrade hyresvillkor med hyresvarden leda till 6kade kostnader for Bolaget.

For varje projekt bedomer K2A storleken, inriktningen och omfattningen
av ett projekt, samt nir projektet kan komma att startas och fardigstillas.
Bolaget gor vidare bedomningar och antaganden avseende genomférande,
utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyres-
virde. Sddana bedomningar och antaganden &r foremal for osikerhets-
faktorer som omprovas regelbundet och kan komma att justeras till fo6ljd av
att forutséttningar andras. Det finns sdledes en risk att Bolagets bedomningar
och antaganden avseende paborjade projekt kan visa sig vara vésentligen
felaktiga och saledes paverka projektets 1onsamhetsniva negativt.

Om nagon av riskerna ovan materialiseras, antingen enskilt eller i kombi-
nation, kan det fa en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Risker kopplade till K2A:s leverantérer

K2A &r beroende av leverantdrer for att leverera material och specialan-
passade l6sningar i samband med byggnation av Bolagets bostéder. Exempel-
vis dr K2A beroende av ett fatal badrumsleverantorer som levererar special-
anpassade badrum till Bolagets ldgenhetsenheter. Om en viss leverantdr
inte formér att fullfolja avtalen genom att leverera ritt utrustning, av ratt
kvalitet, i ratt tid eller om samarbetet med en viss leverantor avbryts eller
inte fungerar vil, kan det leda till vésentliga forseningar av K2A:s bygg-
projekt. For det fall avtal med viktiga leverantorer skulle upphora med kort
varsel finns det vidare en risk att K2A inte kommer att kunna anlita en
annan leverantor till motsvarande villkor och/eller med kort varsel, vilket
kan leda till 6kade kostnader samt forseningar i projekten. Skulle samar-
betet med viktiga leverantorer avbrytas kan det fi en visentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning.

Risker med konkurrens om attraktiva byggréatter

Pa de geografiska marknader ddr Bolaget verkar finns ett antal andra
aktorer inriktade pa nybyggnation och ombyggnation av bostads- och hyres-
ratter. K2A utvérderar l16pande, liksom dess konkurrenter, tillgéngen till
potentiella byggratter att exploatera. For att en byggritt ska vara intressant
fér Bolaget maste Bolaget identifiera byggritter dir forutsittningarna
moter Bolagets afférsplan, vilket inkluderar en analys och bedémning av
byggrattens pris i forhallande till projektets forvantade kostnader och upp-
satta lonsamhetskrav samt byggrittens geografiska ldge i forhéllande till
den bedomda malgruppen. Eftersom det finns flera fastighetsbolag inom
samma eller liknande fokusomréde som Bolaget, samt att tillgangen till
byggratter som moter Bolagets krav dr begrdnsad, finns en risk att Bolaget
inte kan forvédrva onskade byggrétter overhuvudtaget eller endast kan for-
vérva dessa till priser som inte ligger inom ramen for vad som for Bolaget
ar kommersiellt acceptabelt.

Bolaget koper fastigheter och/eller mark av savél privata som kommersiella
aktorer och Bolaget deltar dven i olika av kommuner anvisade forfaranden
for att forvérva eller erhélla ratt till viss mark, till exempel markanvisning-
ar. Genom markanvisningsforfaranden fordelar kommunen mark till en

eller flera intressenter infor planering av en ny bebyggelse. Normalt har den
byggherre som vinner en markanvisning ensamrétt att, under viss tid och
under vissa forutséttningar, forhandla med kommunen om exploatering av
marken som blivit anvisad byggherren. Markanvisningsbeslut kan normalt
fattas saval fore som efter detaljplanens faststdllande. I markanvisnings-
tdvlingar och andra kommunala eller privata anbudstidvlingar som utlyses
konkurrerar Bolaget normalt med flera andra aktorer. Det finns risk att
Bolaget inte vinner de markanvisnings- eller anbudstédvlingar som Bolaget
deltar i, vilket kan medfora att Bolaget tvingas forvdrva annan mark som
inte till lika hog grad moter Bolagets krav och 6nskemél. I den mén Bolaget
inte erhéller byggritter eller markanvisningar som moter Bolagets krav,
eller 6verhuvudtaget, kan det fa en vésentlig negativ inverkan pa Koncern-
ens verksambhet, finansiella stédllning och resultat.

Risker kopplade till bostadshyresavtal och hdgre vakansgrader

Savil hyresnivder som vakanser péverkas i hog grad av tillvixten i svensk
ekonomi i stort men ocksa av tillvixten pé regional och lokal niva i de
geografiska omréden K2A verkar. Risken for hyresforluster och vakanser dr
dven relaterad till K2A:s hyresgést- och avtalsstruktur. Exempelvis kan en
koncentration av ett fatal hyresgéster till en fastighet ge upphov till en 6kad
exponering, sirskilt om K2A inte lyckas teckna hyresavtal med different-
ierade 1optider. Vidare avser en stor del av K2A:s forvaltningsfastigheter
uthyrning till privatpersoner. Hyresavtal avseende bostdder har i regel en
uppsigningstid pa tre ménader, medan ldngre uppsigningstider kan fore-
komma for lokalhyror. Den korta uppségningstiden som &verlag géller for
Bolagets fastigheter medfor en riskexponering om flera hyresgaster skulle
vélja att under samma period sdga upp sina hyresavtal till upphérande, om
Bolaget i forekommande fall inte kan ersédtta dessa med nya hyresgéster.
Storre avflyttningar frn Bolagets fastigheter kan bero pa ett antal faktorer,
varav vissa dr utom Bolagets kontroll, och inkluderar till exempel: arbets-
brist pa den ort fastigheten &r beléigen, 6kade hyresnivéer, konjunkturlédget
och brister i Bolagets fastigheter.

Ytterligare en riskexponering for K2A bestér i utmaningen att tidigt i pro-
jekten binda upp hyresgister, vilket dirmed péverkar majligheten for K2A
att forutse antalet hyresgéster och vakanser. Det finns en risk att Bolaget
missbedomer den tilltdnkta malgruppen for ett eller flera projekt med hoga
vakansgrader och 6kade kostnader som foljd.

Dessa risker skulle, om de materialiserades, kunna fa en vésentlig negativ
inverkan pa K2A:s verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Risker kopplade till 6kade drifts- och underhallskostnader

Bolagets fastigheter anvénds for uthyrning till privatpersoner, samt kom-
mersiella och offentliga aktérer och i hyresavtalen regleras ansvaret for
drifts- och underhallskostnader. Drifts- och underhallskostnader avser till
exempel kostnaden for el, vatten, virme, renhdllning samt kostnader som
syftar till att 1angsiktigt bevara byggnadens standard. Vissa drifts- och under-
hallskostnader ligger utanfor Bolagets kontroll; till exempel péverkas kost-
naden for vdrme av véderlek och vid var tid géllande energipriser.

I hyresavtalen med kommersiella och offentliga aktorer anges normalt att
hyran ska justeras i motsvarande man som hyresvérdens drifts- och under-
hallskostnader okar. Detta giller dock som utgangspunkt inte vid uthyrning
av hyresbostéder till privatpersoner, vilket utgor en stor del av K2A:s be-
sténd, och i dessa fall far hyresvirden normalt bira de ckade kostnaderna.
I den utstrackning Bolaget i dessa fall inte har mdjlighet att kompensera
for okade drifts- och underhéllskostnader genom omfoérhandling av hyres-
avtalen, kan 6kade drifts- och underhéllskostnader fé en visentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stillning och resultat.
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Risker kopplade till att K2A:s bostader och samhallsfastigheter forstérs

K2A:s verksamhet &r beroende av att de bostdder och samhéllsfastigheter
Bolaget bygger inte forstors pa grund av fel hanforliga till Bolaget eller
av andra orsaker utanfér K2A:s kontroll. Det finns en risk att Bolaget
eller de leverantorer som Bolaget anlitar, i produktionen av bostédderna
och samhillsfastigheterna, inte uppfyller erforderliga kvalitetskrav eller
byggnormer, och att detta leder till att Bolagets fastigheter helt eller delvis
forstors eller inte kan anvéndas for avsett syfte. Om ett av K2A:s befintliga
forvaltningsobjekt, pdgaende projekt i produktion eller kommande projekt
helt eller delvis skulle férstoras pa grund av fel frin K2A:s sida kan det leda
till kostnader for renoveringar, kostnader for erbjudande av ersdttnings-
bostider for hyresgaster och kostnader pa grund av skadestdndsansprak
fran hyresgéster eller andra skadestandsberittigade parter. Det kan dven
skada K2A:s anseende hos existerande och potentiella samarbetspartners,
kunder och kommuner, vilket kan leda till att Bolagets tillgng till bygg-
rétter for framtida projekt forsdmras eller att befintliga eller potentiella
hyresgéster véljer en annan hyresvard.

Vidare finns det en risk att K2A:s fastigheter forstors till foljd av hidndelser
utanfor Bolagets kontroll, exempelvis genom skadegorelse, brand eller
naturkatastrof. Om nagot av K2A:s befintliga foérvaltningsobjekt, pagéende
projekt i produktion eller kommande projekt helt eller delvis skulle forsto-
ras till f6ljd av hdndelser utanfor Bolagets kontroll kan det leda till 6kade
kostnader for renoveringar och ersittningsbostdder till hyresgéster. Det
finns dven en risk att de forsédkringar som Bolaget tecknat inte ticker, eller
endast delvis técker, kostnader for de skador som uppkommit.

Skulle Bolagets befintliga forvaltningsobjekt, pagdende projekt i produk-
tion eller kommande projekt helt eller delvis forstoras pa grund av fel fran
Bolagets sida, eller av andra skél som ligger utanfor K2A:s kontroll, kan det
f& en visentlig negativ inverkan pd Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stdllning, samt skada K2A:s anseende.

Risker kopplat till den tekniska driften av bostader

K2A ansvarar for den tekniska driften i sina bostdder och driften av fast-
igheter kan péaverkas av exempelvis konstruktionsfel, andra dolda fel eller
brister och skador. Om sédana problem skulle uppstd kan de komma att
medféra betydande storningar och oférutsedda kostnader, vilket kan fa en
vasentlig negativ effekt pa Koncernens verksamhet, finansiella stéllning och
resultat.

Risker kopplade till skatt

En fordndring av skattereglerna, sedvénja eller praxis, vilket till exempel
kan avse en justering av bolagsskattesatsen, kommunal fastighetsavgift,
fastighetsskatt, fordndrade mojligheter for skatteméssiga avskrivningar
eller ranteavdrag, kan visa sig fa en negativ inverkan pd Bolagets skatte-
situation och i forlangningen Koncernens verksamhet, finansiella stéllning
och resultat. Vidare kan ny eller dndrad lagstiftning (inklusive dndring av
foreskrifter, uttalanden och rekommendationer) inom det skatteréttsliga
omradet innebéra ovéntade kostnader eller paldgga restriktioner pa utveck-
lingen av verksamheten eller pd annat sitt paverka nettointikterna. Det
finns ocksd en risk att Bolagets tillimpning av tidigare, géllande eller kom-
mande skatteregler visar sig vara felaktig, eller att lagar och foreskrifter
andras, dven med retroaktiv verkan.

Bolagets skattesituation paverkas ocksé om transaktioner mellan eller inom
Koncernen, i anslutning till projekt, betraktas som marknadsmaéssigt pris-
satta. Det finns en risk att Bolagets tolkning av tilldmplig skattelagstiftning
och foreskrifter, eller att rad fran skatteradgivare, ar felaktig, eller att sadan
lag och foreskrift &ndras med mojlig retroaktiv verkan. Om en eller flera av
ovanstdende faktorer skulle utvecklas i en for Bolaget negativ riktning kan

det f en vésentlig negativ inverkan pd Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

K2A kan komma att férlora mojligheten att Svanenmérka sina fastigheter

Bolaget har lagt, och ldgger fortsatt ner, ett stort arbete pa att producera
klimatsmarta bostdder och Bolaget har en miljoprofil dar trd anvénds som
huvudsakligt byggmaterial. I december 2017 erholl K2A en grundlicens
fran Miljomérkning Sverige som utfirdar miljocertifiering enligt Svanen.
Bolaget har per dagen for Prospektet mojlighet att Svanenmirka all kom-
mande nyproduktion. K2A:s miljoprofil bedéms &ven medfora fortsatta
forutséttningar for att erhalla sd kallad hallbar finansiering, till exempel
genom sa kallade grona l&n eller grona obligationer.

Det finns en risk att Bolagets produktion av bostédder, pa grund av bristande
intern kontroll eller i 6vrigt, inte kommer att uppfylla de krav som stélls
for att fa klassificera bostdderna som Svanenmirkta, eller att redan Svanen-
producerade bostéder i efterhand inte visar sig leva upp till de miljokrav
som stills enligt Svanenstandarden eller annan miljéstandard som Bolaget
kan komma att tillimpa, vilket skulle kunna fa en vésentlig negativ inver-
kan pé Bolagets renommé, verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Risker kopplade till detaljplane- och bygglovsprocesserna

Genomforandet av K2A:s per dagen for Prospektet géllande affarsplan
forutsétter att de projekt som per dagen for Prospektet dr pagaende, samt
de som avses genomfras framgent, kan fardigstillas vid de tidpunkter
som Bolagets ledning antagit. For att fastigheterna ska kunna féardigstallas
samt utvecklas och anviindas som avsett, krivs olika myndighetstillstdnd
och -beslut, till exempel avseende antagande av detaljplan och beviljan-
de av bygglov. Det finns en risk att nédvandiga detaljplaner (eller andra
beslut och tillstdnd) for Koncernens projekt inte kommer att antas av den
berérda kommunen, eller att Koncernen inte kommer att fa ett lagakraft-
vunnet beslut om detaljplan inom den tidsperiod som Bolagets affarsplan
forutsatter. Processen for att anta en detaljplan och bevilja ett bygglov
genomfors i kommunal regi i enlighet med plan- och bygglagen. Processen
medger sakdgare att yttra sig over den foreslagna bostadsexploateringen
och sakigare har Aven ritt att 6verklaga kommunala beslut. Overklaganden
fran sakédgare kan medféra forsening i planprocessen och att Bolagets plan-
erade byggstarter skjuts pa framtiden, eller att detaljplan och/eller bygglov
overhuvudtaget inte kan antas eller beviljas.

Koncernen dr dven foremal for politiska risker kopplade till detaljplane- och
bygglovsprocesserna med avseende pd kommunernas planmonopol, vilket
innebér att enbart kommunerna kan besluta om vilken part som ska kunna
utnyttja ett visst markomrade. Kommunernas vilja att exploatera mark
inom kommunens grianser kan péverkas av forskjutningar av makt och/
eller den lokala opinionen i de kommuner Bolaget bedriver, eller planerar
att bedriva, verksamhet, och kan ddrmed paverka Koncernens mojlighet att
utnyttja mark for byggnationsdndamal.

I den utstrdckning ovanstiende risker realiseras, kan det fa en visentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Risker kopplade till lagar, tillstand och politiska beslut

Att bedriva fastighetsverksamhet &r i hog utstrdckning beroende av lagar
och andra forordningar samt myndighetsbeslut avseende exempelvis plan-
och byggatgirder, miljo, sdkerhet, tillitna byggmaterial och byggnormer,
uthyrning och den reglerade hyressittningen for hyresritter. Aven om verk-
samheten enligt K2A:s bedomning bedrivs i enlighet med géllande lagar, for-
ordningar och byggnormer etc. kan det inte uteslutas att en myndighet kan
komma att tolka lagar eller andra regler pé ett annat sétt 4n Bolaget, eller
att Bolagets tolkning av vid var tid géllande lagar och regler ar felaktig.
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Det finns en risk att K2A i framtiden inte beviljas de tillstdnd eller erhéller
de beslut som krévs for att bedriva och utveckla verksamheten pé ett for
K2A onskviért sétt. Vidare kan myndighetsbeslut komma att 6verklagas och
sdledes komma att visentligt fordroja pagéende eller planerade projekt.
Aven praxis och politiska forutséttningar kan forindras pa ett for Bolaget
negativt sétt. Nya eller dndrade lagar, forordningar och andra regler, eller
4ndrad tillimpning av sddana, kan innebéra 6kade kostnader, att tidsplaner
behover skjutas upp eller att fastigheten inte kan anvéndas for avsett dnda-
mal, vilket kan f& en vdsentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Finansinspektionen publicerade i maj 2019 en avsikt att under hosten 2019
besluta om atgirder som, utover befintliga buffertkapitalkrav, innebér
krav pa att banker ska ha kapital som técker riskerna i utlaningen till kom-
mersiella fastighetsforetag.! Finansinspektionen ska analysera hur mycket
kapitalkravet bor héjas for att mota forlustriskerna i fastighetsutldningen.
Enligt Finansinspektionens preliminédra bedémning bor riskvikterna i bank-
ernas utléning till kommersiella fastighetsforetag i genomsnitt vara minst
30 procent. Per dagen for Prospektet uppgér motsvarande riskvikter till runt
23 procent. Om de forslag som presenteras i rapporten sedermera antas och
borjar tillampas bedémer K2A att det finns en risk att Bolagets finansierings-
kostnader, som en konsekvens dirav, kan komma att 6ka och paverka
Bolagets verksambhet, resultat och finansiella stéllning negativt.

En annan faktor som paverkar Bolaget ar politiska beslut relaterade till
befolkningstillvdxt, invandring, sysselsittning och rorlighet pa bostads-
marknaden. Urbaniseringen drivs av flera faktorer, bland annat koncen-
treras invandringen till storstdderna dér jobben ér fler och till viss del sker
omflyttningar inom landet frén landsbygd till storstad. I den mén politiska
beslut tas som paverkar befolkningstillvéxten, sysselsattningen, invandring-
en eller i 6vrigt rorligheten pa bostadsmarknaden, eller om féréndringar i
den politiska miljon skulle ske, bade pa nationell och kommunal nivé, kan
det fa en visentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet, resultat
och finansiella stéllning.

Miljorisker kopplade till K2A:s verksamhet

Miljobalkens utgadngspunkt &r att den som bedrivit, och bedriver, en
verksamhet som har bidragit till en fororening eller andra miljoskador,
dr ansvarig for skadorna. Om inte verksamhetsutovaren kan utfora eller
bekosta efterbehandlingen av en fororenad fastighet dr den som forvarvat
fastigheten och som vid tidpunkten for forvarvet kant till, eller borde ha
upptickt féroreningen, ansvarig. Eftersom Bolaget fran tid till annan for-
vérvar fastigheter och mark som en del av sin verksamhet, innebér det att
krav kan komma att riktas mot K2A eller dess koncern-/intresseféretag for
marksanering eller efterbehandling p& grund av férekomst av, eller miss-
tanke om, fororening i mark, vattenomréden eller grundvatten, for att saker-
stdlla att fastigheten &r i sddant skick som krévs enligt miljobalken. Vidare
kan fastigheterna innehélla, eller kan komma visa sig innehalla, iamnen som
inte far finnas pa fastigheter som anvénds for bostadsindamal, till exempel
asbest, vilket kan medfora att Bolaget tvingas vidta saneringsatgirder samt
bekosta ersittningsligenheter. Sidana héndelser kan fé en visentlig negativ
inverkan p& Koncernens verksamhet, resultat och finansiella stéllning, samt
paverka Bolagets anseende negativt.

Det kan dock finnas, eller ha funnits, hyresgéster inom fastigheterna som
Koncernen direkt eller indirekt dger som bedriver, eller har bedrivit, verk-
samhet med sérskilt tillstdnd enligt miljobalken och som ér, eller varit,
verksamhetsutdvare enligt miljobalken. Som en konsekvens av att Bolagets
projekt normalt avser markanvandning for bostadsidndamal, &r kraven
normalt sett hogre an for markanvindning for andra dndamaél, vilket kan re-
sultera i att Koncernen far sta for kostnader for till exempel efterbehandling

och sanering for att kunna anvinda fastigheten fér bostadsandamal. Utover
detta kan dndrade lagar, férordningar och krav fran myndigheter inom
miljdomradet leda till 6kade kostnader for Koncernen avseende sanering
och efterbehandling av befintliga fastigheter eller i framtiden forvarvade
fastigheter. Sddana fordndringar kan ocksé leda till 6kade kostnader eller
forseningar. Om dessa risker materialiseras kan det fa en vésentlig negativ
inverkan pa Koncernens verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Risker relaterade till behandlingen av personuppgifter

Den 25 maj 2018 trddde en ny dataskyddsforordning ("GDPR”) i kraft inom
EU som ar direkt tillamplig i Sverige. I Bolagets verksamhet hanteras befint-
liga hyresgasters uppgifter och blivande hyresgéster uppgifter som ldmnas
i samband med intresseanmélningar samt personuppgifter for Koncernens
anstdllda. Det finns en risk att Bolagets behandling av personuppgifter
kommer att vara felaktig eller att de &tgédrder som vidtas fér efterlevnad
av GDPR inte &r tillrdckliga, vilket skulle kunna medfora tvister, civil- och/
eller straffrattsliga atgérder, skadat renommé samt begrénsningar i anvénd-
andet av personuppgifter i Bolagets verksamhet. Behoriga myndigheter ges
till exempel ratt att utfdrda administrativa boter om sérskilda regler inte
efterlevs. Om nagon av dessa risker realiseras kan det medféra en védsentlig
negativ inverkan pa Bolagets verksamhet, finansiella stillning och resultat.

K2A ar beroende av att kunna behalla och rekrytera nyckelpersoner

Koncernen och dess verksamhet dr beroende av ett antal nyckelpersoner.
Nyckelpersonerna i K2A utgors av Bolagets ledning och andra nyckel-
personer inom Koncernen. Dessa nyckelpersoner har en omfattande kunskap
om fastighetsmarknaden i allménhet och Bolagets verksamhet i synnerhet
och Bolaget dr beroende av dessa personers kompetens och erfarenhet
samt fortsatta engagemang inom Koncernen. For att fortsédtta utvecklas i
den takt som Bolaget onskar behover Bolaget dven rekrytera ny personal
samt behélla befintlig personal med sérskild kompetens eller erfarenhet
samt hélla dessa motiverade. Om nyckelpersoner inom Bolaget viljer att
avsluta eller vasentligt fordndra sina engagemang inom Koncernen finns en
risk att Bolaget inte kan ersatta dessa med medarbetare med motsvarande
kompetens eller erfarenhet. For det fall ovanstdende risker materialiseras
kan det f& en visentlig negativ inverkan pa K2A:s verksamhet, finansiella
stéllning och resultat.

Risker kopplade till samarbetspartners

De projekt som Bolaget bedriver genomfors fran tid till annan tillsammans
med delédgare i enskilda projektbolag och andra investerare och finans-
idrer. Bolaget ar i foérhéllande till dess samarbetspartners exponerat for
risken att befintliga eller kommande samarbeten utvecklas i en for Bolaget
negativ riktning samt att avtalen, for det fall tvister skulle uppstd, inte i
tillrdckligt hog grad skyddar Bolaget avseende tvisteféremélet. Om Bolaget
skulle behova avbryta ett projekt efter oenigheter med samarbetspartners,
deldgare, investerare eller finansidrer finns en risk att projektet kan séljas
vidare, vilket kan komma att ske till ett pris som inte tdcker de kostnader
som Bolaget haft. Ett avbrutet projekt kan @ven riskera att inverka nega-
tivt pd Bolagets mojligheter att i framtiden hitta andra samarbetspartners,
deldgare, investerare eller finansidrer till framtida projekt. Om ndgon av
ovanstdende risker realiseras kan det f& en visentlig negativ inverkan pa
Bolagets verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Risk for ett otillrackligt forsakringsskydd

K2A har per dagen for Prospektet ett forsdkringsskydd som innefattar
bland annat en ansvarsforsakring for styrelse och VD samt fastighets- och
foretagsforsakringar. Det finns dock sedvanliga begrdnsningar avseende
forsakringsskyddets omfattning och eventuellt erséttningsbelopp, vilket
kan innebéra att Bolaget inte fullt ut kompenseras for ansprék eller skador

1) Finansinspektionen - Den kommersiella fastighetsmarknaden och finansiell stabilitet, 28 maj 2019.
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som drabbar Bolaget. Vidare tdcks vissa typer av forluster generellt sett
inte av forsdkringar eftersom sddana forluster inte anses vara mojliga att
forsdkra. Detta kan till exempel omfatta skada som orsakats med anledning
av krig eller terrorism samt tjdnsteansvar eller personligt ansvar dér det
har férekommit oaktsamhet, uppsat eller kriminella handlingar. Det kan
dven finnas forluster som uttryckligen undantagits eller av annan anledning
inte omfattas av Bolagets befintliga forsdkringar. Ersdttning &r dessutom
generellt beroende av att den forsikrade har betalat premier och sjélvrisk
samt att det maximala beloppet under forsiakringen inte redan har utbetal-
ats. Vidare kan ansprik mot Bolaget innebéra att Bolagets forsdkrings-
premie stiger eller medféra oférmaga att teckna ny forsakring pa for Bolaget
godtagbara villkor eller 6verhuvudtaget. Dessa faktorer kan fa en visentlig
negativ inverkan pa K2A:s verksamhet, finansiella stillning och resultat.

K2A kan komma att bli part i tvister

K2A &r en kommersiell aktér som verkar pa en marknad som kréver vissa
myndighetstillstdnd och Bolaget ingar flera olika typer av avtal av olika
karaktir och omfattning med ett antal motparter. Bolaget kan séledes fran
tid till annan komma att bli inblandat i rattsliga tvister eller féremal for
ansprak, utredningar eller andra administrativa forfaranden, vilket kan
innebéra att K2A blir skyldigt att betala skadestand eller upphora med viss
verksamhet. Dylika forfaranden &r, oavsett om de dr motiverade eller inte,
generellt sett tids- och kostnadskrévande, stor den 16pande verksamheten
och &r svara att forutse utgéngen pa, vilket kan f en visentlig negativ
inverkan pa K2A:s verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Risker i samband med foréandrade redovisningsregler

K2A upprattar sina finansiella rapporter, sedan rikenskapséaret 2014, i
enlighet med International Financial Reporting Standards ("IFRS”) sésom
utgivna av International Accounting Standards Board ("IASB”) och faststéll-
da av Europeiska Unionen. Dartill foljer koncernredovisningen rekommen-
dationen frén Rédet for finansiell rapportering RFR 1 — Kompletterande
redovisningsregler for koncerner.

K2A redovisar sina finansiella rapporter i enlighet med Bolagets tolkning
av vid var tid gillande redovisningsregler och -principer. Sddana regler och
principer, i synnerhet de inom ramen for IFRS, &r inte séllan féremal for
revideringar, uppdateringar eller nya végledande uttalanden av behoriga
organ. Till exempel har IASB i nértid tagit fram en ny standard for intdkts-
redovisning (IFRS 15), finansiella instrument (IFRS 9) och leasing (IFRS 16).

Det finns en risk att Bolagets tolkning av tillampliga redovisningsregler och
-principer &r felaktig eller att sddana regler, principer eller praxis dndras,
vilket kan f& en visentlig negativ inverkan p& Koncernens verksamhet,
resultat och finansiella stédllning.

Likviditetsrisker

Likviditetsrisk &r risken for att ett bolag inom Koncernen inte kan infria
sina betalningsforpliktelser, savil forutsedda som oférutsedda, vid forfallo-
tidpunkten utan att kostnaden for att erhalla nodvindig likviditet okar.
K2A behover tillgang till likviditet for att finansiera padgaende projekt, drift
av verksamheten samt betala réntor och amorteringar. K2A:s tillvixtmal
forutsétter vidare god tillgéng till likvida medel i sddan omfattning att flera
projekt kan startas och drivas parallellt. Om likviditeten i Koncernen inte
visar sig vara tillrdcklig kan det fa en vésentlig negativ inverkan pa Koncern-
ens verksambhet, finansiella stédllning och resultat.

Finansieringsrisker

Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden for upptagande av nya lan
eller annan finansiering blir hogre och/eller att refinansiering av ldn som
nirmar sig forfallodagen forsvaras och/eller sker till oférdelaktiga villkor
eller inte kan ske 6éverhuvudtaget. K2A dr beroende av en vél fungerande

kreditmarknad for att kunna genomfora sin affirsplan samt att ha tillgdng
till byggnadskreditiv och langfristig finansiering till fér Bolaget acceptabla
villkor. K2A:s totala projektutvecklingskostnad overstiger Bolagets likvida
medel samtidigt som kassaflodet frén forvaltningsfastigheterna inte &r till-
rickligt for att finansiera Koncernens nyproduktion. Tillvixt méaste saledes
delfinansieras med lan. Darfor ar refinansiering av 1an som forfaller till ater-
betalning en forutsittning for att K2A inte ska behéva silja av tillgéngar for
att finansiera aterbetalning av 1&n, vilket i sin tur stiller krav pa K2A:s for-
maga att kunna hantera finansiella risker. Vidare behover K2A sidkerstélla
finansiering for projekt som dnnu ej byggstartats. Om K2A misslyckas med
att sdkerstélla finansiering eller endast sdkra finansiering till oférménliga
villkor, kan det fa en vdsentlig negativ inverkan pa Koncernens verksamhet,
finansiella stallning och resultat.

Finansiella ataganden i laneavtal

Bolag inom Koncernen har vissa finansiella dtaganden gentemot de kredit-
institut som tillhandahallit finansiering. Om ett bolag i Koncernen skulle
bryta mot ndgot eller ndgra av dessa ataganden skulle det kunna leda till att
1&net ségs upp till omedelbar betalning med f6ljd att sdkerheter kan komma
att realiseras, vilket kan fa en vésentlig negativ inverkan pa Koncernens
verksambhet, finansiella stéllning och resultat.

Ranterisk

Med rinterisk avses risken att det sker férandringar pa kapitalmarknaden som
i sin tur kan paverka réntevillkoren och ddrmed upplaningskostnader f6r K2A.
Rénterisk uttrycks som kostnadsforandringen for de rantebédrande skulderna,
uttryckt i kronor, om réntan fordndras med en procentenhet. Eftersom den
storsta delen av K2A:s verksamhet avser uthyrning av bostéder, vilken till sin
natur &r forenat med trogrorliga hyresnivaer, kan det komma att medféra
svarigheter for Bolaget att hoja intdkterna for att kompensera for en hogre riante-
kostnad. En hogre riantekostnad riskerar dven att fa en effekt pd lonsamheten,
vilket kan negativt paverka sévil Bolagets likviditet och rintetdckningsgrad.
I forlangningen kan detta medfora att K2A far sdmre mojligheter att betala
rantor och amorteringar, vilket kan innebédra att K2A riskerar att bryta mot
ett eller flera ldneavtal. Overtridelse av finansiella dtaganden i laneavtal kan
innebéra krav pa att 1an ska aterbetalas i fortid, och kan komma att tvinga
Bolaget att avyttra fastigheter. Om de radande réntenivaerna skulle foréndras
pé ett for Bolaget negativt sitt, kan det fa en visentlig negativ inverkan pa
Koncernens verksamhet, finansiella stéllning och resultat.

RISKER RELATERADE TILL ERBJUDANDET OCH BOLAGETS B-AKTIER SAMT
PREFERENSAKTIER

Risk for illikvid marknad och volatil aktiekurs

K2A:s preferensaktier har sedan 2015 varit upptagna till handel pa Nasdaq
First North Premier. K2A:s B-aktier har dock inte tidigare varit féremal
for handel pd en marknadsplats. Det #r darfor svart att forutsiga nivan
pa handel och vilket intresse som aktorer pa aktiemarknaden kommer att
visa for B-aktierna. Det pris som B-aktierna handlas till och det pris till
vilket investerare kan genomfora sin investering kommer att paverkas av
ett flertal faktorer, varav ndgra &r specifika fér K2A och dess verksamhet
medan andra &r generella for noterade bolag och utanfoér Bolagets kontroll.

Noteringen och upptagandet till handel av K2A:s B-aktier pad Nasdaq
Stockholm bor inte tolkas som att det kommer finnas en likvid marknad for
B-aktierna. Det finns vidare en risk for att priset pd B-aktierna blir mycket
volatilt i samband med upptagandet till handel pd Nasdaq Stockholm. Om
en aktiv och likvid handel inte utvecklas eller inte forblir hallbar, kan detta
komma att medféra svérigheter for aktiedgare att avyttra B-aktierna och
marknadspriset kan komma att skilja sig avsevért fran B-aktiernas pris i
Erbjudandet. Om ndgon av dessa risker skulle realiseras skulle det kunna fa
en visentlig negativ effekt pd B-aktiernas pris och méjligheten for invest-
erare att likvidera sin investering.

Riskfaktorer
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Huvudaktiedgarnas inflytande

Per dagen for Prospektet finns det fyra aktieslag i Bolaget; stamaktier av
serie A, B och D samt preferensaktier. B-aktierna, vilka ar féremal for
Erbjudandet, liksom stamaktierna av serie D och preferensaktierna, medfor
en rost pa bolagsstimmor medan stamaktier av serie A medfor ritt till tio
roster pa bolagsstimmor. Efter Erbjudandet, forutsatt att det fulltecknas
och inklusive Overtilldelningsoptionen, kommer antalet aktier och roster i
Bolaget att fordela sig enligt foljande:

« A-aktier — 2 120 928 vilka tillsammans motsvarar 21 209 280 roster;

« B-aktier — 12 564 476 vilka tillsammans motsvarar 12 564 476 roster;

« D-aktier — 1 361 232 vilka tillsammans motsvarar 1 361 232 roster; och

« Preferensaktier — 1 504 800 vilka tillsammans motsvarar 1 504 800 roster.
Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas kommer, efter Erbjudandets genom-
forande, Johan Knaust, Johan Thorell, Claes-Henrik Julander och Johan
Ljungberg var for sig fortsatt att inneha en betydande del av aktierna och
rosterna i Bolaget och ha méjlighet att utéva betydande inflytande 6ver
utgéngen i de drenden som hénskjuts till K2A:s aktie#gare fér godkéinnande,
inklusive val av styrelseledaméter och eventuella Okningar av aktie-
kapitalet, samgdenden, konsolideringar eller forsiljningar av samtliga, eller
néstan samtliga, K2A:s tillgngar. Dessa aktiefigares intressen kan avvika
fran andra aktie#gares intressen och de kan komma att utova sitt inflytande
over K2A pa ett sitt som inte ligger i 6vriga aktiedgares intresse.

Risk for utebliven utdelning for aktiedgare

Bolaget har per dagen for Prospektet 1 504 800 utestdende preferensaktier.
Preferensaktierna har foretriade till utdelningar frén Bolaget och den arliga
preferensaktieutdelningen uppgér till 20 kronor per preferensaktie. Om
ingen preferensutdelning lamnats, eller om endast vinstutdelning understi-
gande den arliga preferensutdelningen om 20 kronor har 1dmnats, medfér
preferensaktierna rétt att i tilldgg till framtida preferensutdelning erhalla
ett belopp motsvarande skillnaden mellan vad som skulle betalats ut i den
arliga preferensutdelningen och det utbetalade beloppet.

Enligt Bolagets utdelningspolicy ska utdelningen langsiktigt uppga till
hogst en tredjedel av det genomsnittliga totalresultatet for de tre senaste
rakenskapsdren. Utdelning pa preferensaktier ska ske enligt bolags-
ordningens bestimmelser. K2A kommer de ndrmaste aren prioritera tillvéxt
fore utdelning, vilket kan medféra en 1&g eller utebliven utdelning pa sta-
maktier. Vidare ar det enligt svensk lag bolagsstdimman som beslutar om
utdelning. Tidpunkten for och storleken pa eventuella framtida utdelningar
till innehavare av stamaktier foreslds av styrelsen. I 6verviganden om
framtida utdelningar kommer styrelsen att vdga in faktorer sasom de krav
som verksamhetens art, omfattning samt risker stéller pa storleken av det
egna kapitalet samt Bolagets konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i
ovrigt. K2A kan komma att sakna tillrackligt med utdelningsbara medel och
Bolagets aktiedgare kanske inte kommer att besluta om utdelning till stam-
aktiedgarna i framtiden. Om K2A skulle komma att likvideras och Bolaget
saknar tillrdckliga medel finns det en risk att det belopp som preferensaktie-
dgarna ar beréttigade till enligt bolagsordningen inte kan utbetalas.

Framtida forséljning av storre aktieposter samt nyemissioner kan paverka
aktiekursen negativt

Kursen for aktierna i K2A kan sjunka om det sker betydande forsiljningar av
aktier, sérskilt forséljningar som genomfors av storre aktiedgare, styrelse-
ledamoter eller personer med ledande stéllning i Bolaget, eller nir ett storre
antal aktier i 6vrigt siljs. Vidare kan uppfattning hos marknaden att sadan
forsaljning kan komma att ske, liksom en allmdn marknadsférvantan om att
ytterligare emissioner kommer att genomforas, paverka kursen pa Bolagets
aktier negativt. Dessutom skulle ytterligare eventuella nyemissioner kunna
leda till en utspddning av dgandet for aktiefigare som av nagon anledning

inte kan delta i en sddan emission eller som viljer att inte utdva sin ratt
att teckna aktier. Detsamma géller om emissioner riktas till andra an till
aktiedgare.

Ataganden fran Cornerstoneinvesterare ar inte sikerstallda

Lansforsakringar Fonder och SEB Investment Management (”Cornerstone-
investerare”) har Aatagit sig att forvdrva B-aktier i Erbjudandet mot-
svarande totalt 150 Mkr. Under forutséttning att Erbjudandet fulltecknas,
att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo, omfattar dtagandet B-aktier,
motsvarande 50 procent av det antal B-aktier som omfattas av Erbjudandet
och cirka 12 procent av det totala antalet aktier i Bolaget efter Erbjudandet.
Cornerstoneinvesterares ataganden dr emellertid inte sdkerstillda genom
bankgaranti, sparrmedel, pantsdttning eller liknande arrangemang, varfor
det finns en risk for att Cornerstoneinvesterare inte kommer infria sina
ataganden. Cornerstoneinvesterares taganden &r vidare férenade med vill-
kor. For det fall ndgot av dessa villkor inte uppfylls finns det en risk for att
Cornerstoneinvesterare inte kommer uppfylla sina ataganden, vilket skulle
kunna fa en negativ effekt pd Erbjudandets genomforande.
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INBJUDAN TILL FORVARV AV B-AKTIER | K2A

KNAUST & ANDERSSON FASTIGHETER AB (PUBL)

I syfte att framja K2A:s fortsatta tillvaxt och utveckling har Bolaget,
efter bemyndigande lamnat pa arsstimman den 25 april 2019, och Johan
Knaust, VD tillika Bolagets storsta aktiedgare ("Huvudédgaren”) samt styr-
elseledamoten Ludwig Holmberg (tillsammans de ”“Sdljande Aktiedgar-
na”), beslutat att genomfora en dgarspridning av Bolagets B-aktier med
avvikelse frén aktiedgarnas foretrddesrétt. Erbjudandet lamnas till allmén-
heten i Sverige samt till institutionella investerare i Sverige och internatio-
nellt att forvarva B-aktier i Bolaget motsvarande 261 Mkr fore kostnader
relaterade till Erbjudandet ("Erbjudandet”). Bolaget avser att i samband
med Erbjudandet ansdka om upptagande till handel av Bolagets B-aktier
samt Bolagets preferensaktier, som sedan 2015 ar upptagna pd Nasdaq
First North Premier, pa Nasdaq Stockholm. Skalet till avvikelsen fran aktie-
dgarnas foretrddesrétt ar att fraimja Bolagets fortsatta tillvéxt och utveckling
och att darmed utoka aktiegarbasen infor noteringen pa Nasdaq Stockholm.

Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 20 maj 2019 bedémt att
Bolaget uppfyller Nasdaq Stockholms noteringskrav, forutsatt att sedvan-
liga villkor, ddribland spridningskravet for Bolagets B-aktier och preferens-
aktier, uppfylls senast forsta dagen for handel i Bolagets B-aktier och
preferensaktier pa Nasdaq Stockholm. Bolagets styrelse avser att fullflja
ansokan om upptagande till handel av Bolagets B-aktier och preferensaktier
pa Nasdaq Stockholm och handeln beriknas paborjas den 20 juni 2019.

K2A:s preferensaktier ar per dagen for Prospektet upptagna till handel pa
Nasdaq First North Premier. Sista dag for handel for K2A:s preferensaktier
pé Nasdagq First North Premier ar berdknad till den 19 juni 2019 och forsta
dag for handel i Bolagets B-aktier och preferensaktier pa Nasdaq Stockholm
ar berdknad till den 20 juni 2019. K2A:s preferensaktier handlas per dagen
for Prospektet under kortnamnet (ticker) K2A PREF och kommer vid note-
ring pd Nasdaq Stockholm att fortsitta att handlas under samma kortnamn.
Befintliga preferensaktieigare kommer inte behova vidta nigra atgirder
med anledning av bytet av handelsplats.

Investerare erbjuds harmed att, i enlighet med villkoren i Prospektet, forvéarva
3 674 219 B-aktier, varav 2 816 901 utgors av nyemitterade B-aktier samt
857 318 utgors av befintliga B-aktier som erbjuds av de Siljande Aktie-
dgarna. Priset i Erbjudandet uppgar till 71 kronor per aktie, vilket inne-
bar ett Erbjudande om hogst 261 Mkr. Erbjudandepriset har faststéllts av
Bolagets styrelse och Huvudégaren i samrad med Global Coordinators
baserat pad de diskussioner som foregatt de &taganden som gjorts av
Cornerstoneinvesterarna, kontakter med vissa andra institutionella invest-
erare, radande marknadsforhéllanden samt en jamforelse med marknads-
priset for andra jamforbara borsnoterade bolags aktier.

Anmailan frén allmidnheten om forvarv av B-aktier ska ske under perioden
frdn och med den 11 juni 2019 till och med den 19 juni 2019. Under for-
utsittning att Erbjudandet fulltecknas kommer Bolaget att tillféras totalt
200 Mkr fore avdrag for kostnader relaterade till Erbjudandet som berédknas

uppga till cirka 33 Mkr. Vid full teckning i Erbjudandet kommer Bolagets
aktiekapital att 6ka med 17 605 631,25 kronor efter nyemission av hogst
2 816 901 B-aktier. Antalet B-aktier i K2A kommer vid full teckning att 6ka
frdn 9 325 040 till 12 141 941, vilket motsvarar en utspiddning om cirka
18,03 procent av antalet stamaktier och cirka 7,78 procent av samtliga
roster i Bolaget baserat pa antalet aktier efter Erbjudandet.

I syfte att ticka eventuell 6vertilldelning i Erbjudandet har Bolaget och
Huvudéagaren var for sig atagit sig att, pa begiran av Global Coordinators,
sammanlagt erbjuda ytterligare hogst 551 133 B-aktier eller hogst cirka 39
Mkr, varav 422 535 nyemitterade B-aktier samt 128 598 befintliga B-aktier
fran Huvudégaren och som kan anvéindas i sin helhet eller delvis under
30 dagar fran den forsta handelsdagen pa Nasdaq Stockholm (“Overtill-
delningsoptionen”). Overtilldelningsoptionen omfattar siledes hogst 15
procent av antalet B-aktier som omfattas av Erbjudandet. Om Erbjudandet
fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet kommer
Erbjudandet uppgé till hgst 300 Mkr och omfatta hogst 4 225 352 B-aktier
i Bolaget, motsvarande cirka 33,63 procent av det totala antalet B-aktier
och cirka 26,33 procent av det totala antalet stamaktier i Bolaget efter
Erbjudandet. Nyemissionen i Erbjudandet kommer att tillféra Bolaget totalt
cirka 230 Mkr fore avdrag for kostnader relaterade till Erbjudandet.

Lansforsakringar Fonder och SEB Investment Management har, pd samma
villkor som Gvriga investerare, atagit sig att férviarva aktier i Erbjudandet
motsvarande totalt 150 Mkr, vilket motsvarar 50 procent av Erbjudandet
under forutsittning att Erbjudandet fulltecknas samt att Overtilldelnings-
optionen utnyttjas till fullo (tillsammans ”Cornerstoneinvesterare”).
Cornerstoneinvesterare kommer att prioriteras i tilldelningen av B-aktier
i Erbjudandet och erhalla full allokering enligt respektive &tagande. Atag-
andena berittigar inte till nigon ersittning eller annan kompensation.

Styrelsen forbehéller sig rétten att aterkalla Erbjudandet om styrelsen och
Huvudigaren, i samrdd med Global Coordinators, bedomer att forutsétt-
ningar for en dndamalsenlig, regelbunden och likvid handel med aktien pa
Nasdagq Stockholm inte kan uppnaés, for det fall handelser intriffar som har
vésentlig negativ inverkan pa Bolaget som gor det olampligt att genomfora
Erbjudandet eller for det fall andra omsténdigheter omojliggor Erbjudandet.

De Siljande Aktiedgarna, aktiedigande styrelseledamoter, ledande befattnings-
havare och nyckelpersoner i Bolaget som kommer att fortsétta dga stamaktier
efter Erbjudandet har, gentemot Global Coordinators, atagit sig att, under 720
dagar fran forsta dag for handel, inte silja eller pa annat sétt Gverfora eller
avyttra sina stamaktier i Bolaget ("Lock up-perioden”). JEFF Intressenter
AB har lamnat motsvarande atagande for en period om 180 dagar efter forsta
dag for handel. For fullstindig information avseende lock up-ataganden, se
avsnittet "Legala frégor och kompletterande information - Atagande att avsté frén
att sdlja aktier (Lock up)”.

For ytterligare information hdnvisas till Prospektet i dess helhet, vilket har upprittats av styrelsen i Bolaget med anledning av Erbjudandet och ansékan om upp-

tagande till handel av Bolagets B-aktier och preferensaktier pd Nasdaq Stockholm. Styrelsen for K2A dr ansvarig for innehdllet i Prospektet. Harmed forsdkras

att samtliga rimliga forsiktighetsdtgarder har vidtagits for att sdkerstdlla att uppgifterna i Prospektet, savitt styrelsen kdnner till, dverensstimmer med faktiska
forhdllanden och att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna pdverka dess innebord.

Stockholm den 10 juni 2019
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
Styrelsen

Styrelsen for K2A dr ensamt ansvarigt for innehdllet i Prospektet i enlighet med vad som framgdr hdri. Huvuddgaren bekrdftar dock bundenhet av villkoren for
Erbjudandet i enlighet med vad som framgdr av avsnittet ”Villkor och anvisningar”.

Stockholm den 10 juni 2019
Sidljande Aktiedgarna

1) For fullstiandig information avseende Cornerstoneinvesterares dtaganden att forviarva B-aktier i Erbjudandet, se avsnittet ”Legala frdgor och kompletterande information - Cornerstoneinvesterare”.

Inbjudan till forvarv av B-aktier i K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (Publ)
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BAKGRUND OCH MOTIV

K2A #r ett snabbt vixande fastighetsbolag med fokus pa vilplanerade, yt-
effektiva och hallbara hyresbostider for alla typer av boenden. K2A grund
ades 2013 av Bolagets nuvarande VD och huvudéigare, Johan Knaust, samt
Olle Knaust och Christer Andersson. Bolagets affirsidé &r att dga, utveckla
och langsiktigt forvalta hyresrétter och samhaéllsfastigheter i Stockholm och
Milardalen samt i ett antal universitets- och hogskoleorter i Sverige. K2A:s
hyresldgenheter utvecklas i samverkan med berérda kommuner i ligen med
bra kommunikationer och nérhet till city och service som skapar forutsétt-
ningar for langsiktig efterfragan. De studentbostdader K2A &ger och forvaltar
terfinns i attraktiva ldgen p4, eller i direkt anslutning till, universitets- och
hogskoleomraden.

K2A har ett tydligt hallbarhetsperspektiv péd hela virdekedjan fran
fastighetsutveckling och produktion till den langsiktiga fastighetsférvalt-
ningen. Genom dotterbolaget Grannés Tréahus tillverkar K2A Svanenmirkta
bostader, huvudsakligen i trd. Tréd &ar ett fornybart material som gor det
mojligt att tillverka ldgenheter i en resurs- och energieffektiv industriell
process med lagre klimatbelastning och béttre arbetsmiljo jamfort med kon-
ventionell husproduktion. K2A:s foretagskultur préglas av starkt engage-
mang och ansvarstagande for medarbetare, boende och omvérlden i stort.

Per 31 mars 2019 bestod K2A:s fastighetsportfolj av 17 forvaltningsobjekt
med 2 087 lagenheter under forvaltning. Den totala uthyrbara ytan for
forvaltningsobjekten uppgick till 73,0 tkvm. Studentbostéder utgjorde den
storsta kategorin, motsvarande cirka 45 procent av hyresvirdet, medan
hyresbostédder utgjorde cirka 42 procent av hyresvardet och samhaéllsfastig-
heter cirka 13 procent. Geografiskt utgjorde Stockholm/Mailardalen K2A:s
storsta marknad med 51 procent av hyresviardet, medan universitets- och
hogskoleorter utgjorde 34 procent av hyresvardet och 6vriga orter utgjorde
15 procent av hyresvirdet. K2A hade per 31 mars 2019 en projektportfolj
med byggrétter for att utveckla 3 277 bostdder. Av dessa var 411 bostdder
i produktion och resterande 2 866 bostdder var byggrétter i projekt som ej
hade byggstartats. Per 31 mars 2019 omfattade K2A:s fastighets- och projekt-
portfolj 5 364 bostédder och det totala bokforda fastighetsvardet uppgick till

3 305 Mkr. K2A:s ambition &r att bibehélla den historiskt starka tillvax-
ttakten av fastighetsbestdndet och har som maél att byggstarta minst 500
bostéder per ar under 2019 och 2020, for att dérefter byggstarta 700-1 000
lagenheter arligen. Malsittningen fram till 2024 dr att 6ka driftsoverskottet
med i genomsnitt minst 25 procent per &r och det langsiktiga substans-
vardet med i genomsnitt minst 20 procent per ar och att detta ska goras
med en beléningsgrad under 65 procent for forvaltningsverksamheten.

K2A:s preferensaktier dr sedan 2 april 2015 upptagna till handel pa Nasdaq
First North Premier och Bolagets ambition har dven varit att notera stam-
aktien som ett nésta steg i Bolagets utveckling. En notering av Bolagets
B-aktier pd Nasdaq Stockholm véntas 6ka forutséttningarna for att bredda
Bolagets aktiesigarbas ytterligare och forbéttra samt effektivisera tillgadngen
till den svenska kapitalmarknaden, vilket bedoms framja K2A:s fortsétta
tillvixt och utveckling. Utover detta bedoms en notering pa Nasdaq
Stockholm 6ka kdnnedomen om Bolaget och dess verksambhet, vilket for-
véntas stiarka K2A:s profil gentemot hyresgéaster och kommuner samt under-
latta Bolagets 6vriga vardeskapande, sdsom kvalitets- och héllbarhetsarbete.
En notering av Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm medfér att handeln
med Bolagets preferensaktie kommer att flyttas till Nasdaq Stockholm.

Erbjudandet omfattar en nyemission av B-aktier som vid full teckning i
Erbjudandet tillfor Bolaget en emissionslikvid om 200 Mkr samt befintliga
B-aktier, motsvarande cirka 61 Mkr, fore avdrag for kostnader relaterade
till Erbjudandet. Kostnader relaterade till Erbjudandet forvintas uppga till
cirka 33 Mkr, varav cirka 6 Mkr var kostnadsfort per 31 mars 2019. Justerat
for aterstdende kostnader om 27 Mkr skulle Bolaget tillforas en nettolikvid
om 173 Mkr. K2A avser att anvinda nettolikviden frén nyemissionen for att
delfinansiera fortsatt tillvaxt genom huvudsakligen projektutveckling och
nyproduktion av hyresbostdder, studentbostdder och samhaillsfastigheter
for 1angsiktigt eget dgande och forvaltning samt 6ka Bolagets tillgdng till
bygglovsbeviljad mark for en d4n mer effektiv nyproduktion, 6kat kapacitets-
utnyttjande och jamnare flode av produktionsstartade och fardigstallda
hyresbostéder.

Stockholm den 10 juni 2019
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

ERBJUDANDET

Erbjudandet omfattar hogst 3 674 219 B-aktier, varav hogst 2 816 901
utgors av nyemitterade B-aktier samt 857 318 utgors av befintliga B-aktier
som erbjuds av de Sdljande Aktiedgarna.

Erbjudandet &r uppdelat i tva delar:
1.  Erbjudande till allmédnheten® i Sverige.
2. Erbjudande till institutionella investerare? i Sverige och i utlandet.

Utfallet av Erbjudandet forvantas offentliggéras genom pressmeddelande
omkring den 20 juni 2019.

OVERTILLDELNINGSOPTION

I syfte att tdcka eventuell Gvertilldelning i Erbjudandet har Bolaget och
Huvudégaren var for sig tagit sig att, pd begiran av Global Coordinators,
sammanlagt erbjuda ytterligare hogst 551 133 B-aktier eller hogst cirka 39
Mkr, varav 422 535 nyemitterade B-aktier samt 128 598 befintliga B-aktier
frdn Huvudégaren och som kan anvéndas i sin helhet eller delvis under
30 dagar fran den forsta handelsdagen pa Nasdaq Stockholm (“Overtill-
delningsoptionen”). Overtilldelningsoptionen omfattar siledes hogst 15
procent av antalet B-aktier som omfattas av Erbjudandet. Om Erbjudandet
fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet kommer
Erbjudandet uppga till hogst 300 Mkr och omfatta hogst 4 225 352 B-aktier
i Bolaget, motsvarande cirka 33,63 procent av det totala antalet B-aktier
och cirka 26,33 procent av det totala antalet stamaktier i Bolaget efter
Erbjudandet. Nyemissionen i Erbjudandet kommer att tillféra Bolaget totalt
cirka 230 Mkr fore avdrag for kostnader relaterade till Erbjudandet.

FORDELNING AV AKTIER

Fordelning av aktier till respektive del i Erbjudandet kommer att ske pa
basis av efterfrigan. Fordelningen kommer att beslutas av Styrelsen och
Huvudégaren i samrad med Global Coordinators.

ERBJUDANDEPRIS

Erbjudandepriset dr 71 kronor per B-aktie. Erbjudandepriset har faststéllts
av Bolagets styrelse och Huvudégaren i samrédd med Global Coordinators
baserat pa de diskussioner som foregatt de dtaganden som gjorts av Corner-
stoneinvesterarna, kontakter med vissa andra institutionella investerare,
rddande marknadsférhéllanden samt en jamférelse med marknadspriset for
andra jamforbara borsnoterade bolags aktier. Inget courtage tillkommer.

ANMALAN

Erbjudandet till allmanheten i Sverige

Anmaélan om forvarv av B-aktier kan ske under perioden 11 juni 2019 till och
med den 18 juni 2019. Anmélan frén allménheten om forvarv av B-aktier ska
avse lagst 170 aktier och hogst 17 000 B-aktier?, i jamna poster om 10 B-aktier.

For sent inkommen anmdlan, liksom ofullstindig eller felaktigt ifylld
anmalningssedel, kan komma att ldmnas utan avseende. Inga tillagg eller
dndringar far goras i den pd anméilningssedeln fortryckta texten. Endast en
anmélan per investerare far goras. Om fler anmélningar gors forbehéller
sig Carnegie, Swedbank och Avanza ritten att endast beakta den senast
mottagna. Notera att anmdalan &dr bindande. Styrelsen och Huvudéigaren i
samrad med Global Coordinators, forbehéller sig rétten att férlanga anmaél-
ningsperioden. Sadan forlingning kommer att offentliggéras genom press-
meddelande fore utgéngen av anmélningsperioden.

Juridiska personer behéver en global identifieringskod, en sa kallad Legal
Entity Identifier (LEI), for att kunna genomféra en vérdepapperstrans-
aktion. For att dga rétt att deltaga i borsintroduktionen och tilldelas
B-aktier méaste du som juridisk person inneha och uppge ditt LEI-nummer.
Tank pa att ansoka om registrering av en LEI-kod i god tid da koden maste
anges vid anmélan. Mer information om kraven gallande LEI finns bland
annat pa Finansinspektionens hemsida (www).fi.se.

Den som vill anvanda konton/depaer med specifika regler for vardepappers-
transaktioner, exempelvis ISK-depd (investeringssparkonto) eller depd i
kapitalforsdkring, for forvérv av B-aktier inom ramen for Erbjudandet méste
kontrollera med den bank eller det institut som tillhandahaller forsékringen
om detta dr mojligt.

Anmélan om forvarv av B-aktier ska goras enligt nedan angivna instruk-
tioner for respektive bank. Prospekt finns tillgingligt p& Bolagets hemsida
(www.)k2a.se, Carnegies hemsida (www.)carnegie.se, Swedbanks hemsida
(www.)swedbank.se/prospekt och Avanzas hemsida (www.)avanza.se.

Anmélan via Carnegie

Den som anmiiler sig for férvérv av B-aktier via Carnegie maste ha en vérde-
pappersdepa alternativt ett investeringssparkonto hos Carnegie.

For kunder med ett investeringssparkonto hos Carnegie kommer Carnegie,
om anmadlan resulterar i tilldelning, att forvdrva motsvarande antal B-aktier
i Erbjudandet och vidareforsélja B-aktierna till kunden till det pris som gél-
ler enligt Erbjudandet. Anmilan kan goras via kontakt med sin rddgivare pa
Carnegie. Om kunden saknar radgivare ska denne kontakta Privattjansten
hos Carnegie. Anmalan till Carnegie kan goéras under perioden 11 juni - 18
juni 2019.

Anmalan via Swedbank

Den som anmiler sig for forvdrv méste ha ett likvidkonto hos Swedbank
eller sparbank. Endast ett (1) likvidkonto kan anges for betalning och
likvidkontot for betalning maste disponeras av den som anméler sig for
forvérv av B-aktier.

Dértill maste den som anméler sig for forvirv av B-aktier till Swedbank
antingen ha ett VP-konto, servicekonto eller virdepappersdepd alternativt
ett investeringssparkonto hos Swedbank eller sparbank.

Kunder i Swedbank eller sparbanker kan anméla sig via Internetbanken,
Mobilbanken, telefonbanken (personlig service), radgivare, personlig
maklare alternativt besoka valfritt Swedbank- eller sparbankskontor. For
kunder med ett investeringssparkonto hos Swedbank eller sparbanker
kommer Swedbank och sparbanker, om anmalan resulterar i tilldelning av
B-aktier, att forvarva ett motsvarande antal B-aktier som tilldelningen avser
och vidareforsilja dessa till kunden till det pris som géller enligt Erbjudan-
det. Anmélan kan goras under perioden 11 juni — 18 juni 2019.

Anmélan via Avanza

Kunder hos Avanza kan anmila sig for forvarv av B-aktier via Avanzas
internettjinst. Anmélan hos Avanza kan goras frén och med 11 juni 2019
till och med den 18 juni 2019 kl. 23.59. For att inte riskera att forlora ratten
till eventuell tilldelning ska depakunder hos Avanza ha tillrdckliga likvida
medel, motsvarande l4gst det belopp som anmélan avser, pd depan fran
och med den 18 juni 2019 kl. 23.59 till och med likviddagen. Likviddagen
beradknas till den 25 juni 2019. Endast en anmaélan per investerare far goras.
Mer information om anmilningsforfarandet via Avanza finns tillginglig pa
Avanzas webbplats (www.avanza.se).

1) Till allménheten rdknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anmaler sig for forvarv av ldgst 170 aktier och hogst 17 000 B-aktier.
2) Till institutionella investerare rdknas privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for forvérv av fler &n 17 000 B-aktier.

3) Den som anmiler sig for férvérv av fler an 17 000 aktier maste kontakta Carnegie eller Swedbank i enlighet med vad som anges i avsnittet ”Villkor och anvisning

till institutionella investerare”..

Villkor och anvisningar
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Befintliga preferensaktiedgare

I héndelse av 6verteckning kan befintliga innehavare av preferensaktier,
per 18 juni 2019, komma att sérskilt beaktas vid tilldelning.

Forvaltarregistrerade befintliga preferensaktiedgare

Befintliga preferensaktiedigare i Bolaget, som Onskar att sédrskilt beaktas
vid tilldelning, maste anméla befintligt innehav av preferensaktier till sin
véardepappersforvaltare i samband med anmélan i Erbjudandet. For att det
befintliga innehavet preferensaktier pa detta sitt ska kunna sirskilt beaktas
vid tilldelning &ligger det sddan virdepappersforvaltare att, i enlighet med
det forfarande som Global Coordinators sarskilt instruerat viardepappers-
forvaltare om, vidareformedla sddan uppgift till Bolaget och Global
Coordinators.

Direktregistrerade befintliga preferensaktiedgare

Innehavare med direktregistrerade preferensaktier som onskar delta i
Erbjudandet och komma att sérskilt beaktas vid tilldelning ska anvénda den
avseende preferensaktiedgare for Erbjudandet sérskilt uppréttade anmél-
ningssedeln samt vara inford i den av Euroclear Sweden AB ("Euroclear”)
forda aktieboken per den 18 juni 2019. Ofullstindig och/eller ej korrekt
ifylld anmilningssedel kan i komma limnas utan beaktande. Det &r tillatet
att ge in fler &n en anmélningssedel, varvid dock endast den senast daterade
anmailningssedeln kommer att beaktas. Om anmélan avser annan person dn
undertecknaren ska dven en sirskild blankett ”Formyndare och fullmakts-
havare” fyllas i och skickas tillsammans med anmélningssedeln.

Anmilningssedlar och blanketter kan erhéllas frdn ndgot av Carnegies kon-
tor i Sverige eller laddas ned frén Carnegies hemsida, (www.)carnegie.se,
samt fran Bolagets hemsida, (www.)k2a.se. Anméilningssedel kan skickas
per post till Carnegie Investment Bank AB, Transaction Support, 103 38
Stockholm eller 1dmnas till ndgot av Carnegies kontor i Sverige. Anmal-
ningssedeln maste vara Carnegie, Transaction Support, tillhanda senast
kl. 17.00 den 18 juni 2019.

Fran och med den 3 januari 2018 behover alla juridiska personer en global
identifieringskod, en sa kallad Legal Entity Identifier (LEI), for att kunna genom-
fora en virdepapperstransaktion. For att dga rétt att deltaga i Erbjudandet
som befintlig preferensaktieégare och tilldelas aktier inom ramen for Erbjud-
andet maste du som juridisk person inneha och uppge ditt LEI-nummer.

Erbjudandet till institutionella investerare

Anmilningsperioden for institutionella investerare i Sverige och utlandet
dger rum under perioden 11 juni 2019 till och med den 19 juni 2019.
Styrelsen och Huvudégaren i samrad med Global Coordinators, forbehél-
ler sig rétten att forkorta eller forlénga anmélningstiden i Erbjudandet till
institutionella investerare. Sddan &ndring av anmailningstiden kommer att
offentliggoras av Bolaget genom ett pressmeddelande senast den 19 juni
2019. Anmélan fran institutionella investerare i Sverige och utlandet ska ske
till Carnegie, Swedbank och Avanza i enlighet med sérskilda instruktioner.

Erbjudandet till styrelseledaméter och anstéllda i K2A

Styrelseledaméter och anstéllda i Bolaget som 6nskar forvirva B-aktier i Er-
bjudandet ska félja sérskilda instruktioner fran Bolaget. Styrelseledaméter
och anstédllda kommer enbart att tilldelas B-aktier som séljs av de Séljande
Aktiedgarna.

TILLDELNING

Beslutet om tilldelning av B-aktier fattas av Styrelsen och Huvudégaren i
samrad med Global Coordinators varvid malet kommer att vara att uppna

en god institutionell &garbas och en bred spridning av B-aktierna bland
allménheten i Sverige for att mojliggora en regelbunden och likvid handel
med Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm.

Erbjudandet till allmanheten

Tilldelningen &r inte beroende av nédr under anméalningsperioden anmélan
inges. I hindelse av overteckning kan tilldelning komma att utebli eller
ske med ett ldgre antal B-aktier 4n anmélan avser, varvid tilldelning helt
eller delvis kan komma att ske genom slumpméssigt urval. For att Avanzas
kunder ska komma ifréga for tilldelning maste saldot pa det bankkonto eller
den/det virdepappersdepd/investeringssparkonto som angivits i anmélan
under perioden fran och med den 18 juni 2019 klockan 23.59 till och med
den 25 juni 2019 klockan 08.00 motsvara ldgst det belopp som anmailan
avser per B-aktie. Hirutover kan till Bolaget nirstdende parter samt vissa
kunder till Carnegie, Swedbank och Avanza komma att sérskilt beaktas vid
tilldelning. Tilldelning kan ocksa ske till anstillda i Carnegie, Swedbank
och Avanza, dock utan att dessa prioriteras. Tilldelningen sker i sddant
fall i enlighet med Svenska Fondhandlarforeningens regler och Finans-
inspektionens foreskrifter.

I héndelse av 6verteckning kan befintliga innehavare av preferensaktier,
per 18 juni 2019, under forutséttning att de sdrskilda instruktionerna for
anmaélan efterfoljts, komma att sdrskilt beaktas vid tilldelning. Samtliga
stamaktiedigare har samtyckt hértill och vid s&dant eventuellt beaktande
kommer preferensaktiedgarna att likabehandlas.

Erbjudandet till institutionella investerare

Vid beslut om tilldelning av B-aktier inom ramen f6r Erbjudandet till institut-
ionella investerare kommer som ovan namnts efterstrivas att Bolaget far
en god institutionell dgarbas. Fordelning bland de institutioner som lamnat
intresseanmalan sker helt diskretionért. Cornerstoneinvesterare ar emeller-
tid garanterade tilldelning i enlighet med sina respektive ataganden.

Erbjudandet till styrelseledaméter och anstéllda i K2A

Tilldelning med fortur till styrelseledamoéter och anstéllda i K2A med skatte-
madssig hemvist i Sverige kommer att avse aktier med ett virde upp till
30 000 kronor per anstélld eller styrelseledamot. Vissa styrelseledaméter
och anstéllda kan darutdver komma att anmala sig for forvarv av ytterligare
aktier men eventuell tilldelning sker utan fortur.

BESKED OM TILLDELNING OCH BETALNING

Erbjudandet till allmé@nheten

Tilldelning berdknas ske omkring den 20 juni 2019. Sa snart som mdjligt
dérefter kommer avrikningsnota att sindas ut till de som erhéllit tilldelning
i Erbjudandet. De som inte tilldelats aktier far inget meddelande.

Anmélningar inkomna till Carnegie

De som anmélt sig via Carnegie kan erhalla besked om tilldelning av sin
radgivare alternativt kundansvarige frdn och med kl. 09.00 den 20 juni
2019. Likvida medel for betalning ska finnas disponibelt pé angiven vérde-
pappersdepa eller investeringssparkonto den 25 juni 2019.

Anmélningar inkomna till Swedbank

Snarast efter tilldelning kommer en avriakningsnota att sdndas ut till dem
som erhallit tilldelning i Erbjudandet. Besked om tilldelning kommer &dven
visas i Vérdepapperstjansten under orderstatus, vilket berdknas ske om-
kring kl. 09.00 den 20 juni 2019. For kunder i Swedbank och sparbanker
ska likvida medel for betalning av tilldelade B-aktier finnas disponibelt pa
angivet likvidkonto senast pa likviddagen den 25 juni 2019 klockan 01.00.
Likvid kan komma att reserveras och dras tidigare fran likvidkontot om
tillrackligt med oreserverade medel finns tillgéngligt, dock inte tidigare &dn
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den 20 juni 2019. I det fall forvarvaren onskar kunna handla med sina
B-aktier forsta handelsdagen ska likvida medel for betalning av tilldelade
B-aktier finnas disponibelt pa likvidkontot hos Swedbank eller sparbanken
senast pa tilldelningsdagen den 20 juni 2019 klockan 01:00. En reservering
av likvid pé forvarvarens likvidkonto kommer att goras och forvérvarens
tilldelade B-aktier blir tillgéngliga for handel. Bankdagen efter tilldelnings-
dagen kommer den reserverade likviden att debiteras kontot. Detta for att
mojliggora att tilldelade B-aktier finns tillgéngliga pé forvéirvarens VP-kon-
to, servicekonto eller viardepappersdepa alternativt investeringssparkonto
den 25 juni 2019.

Anmélningar inkomna till Avanza

De som anmilt sig via Avanzas internettjanst erhaller besked om tilldelning
genom att tilldelat antal B-aktier bokas mot debitering av likvid pa angivet
konto, vilket berdknas ske omkring 09.00 den 20 juni 2019.

For den som &r kund hos Avanza kommer likvid for tilldelade B-aktier att
dras senast pa likviddagen den 25 juni 2019. Observera att likvida medel
for betalning av tilldelade B-aktier ska finnas disponibla fran och med den
19 juni 2019 till och med den 25 juni 2019.

Erbjudandet till institutionella investerare

Institutionella investerare berdknas omkring den 20 juni 2019 i sérskild
ordning erhélla besked om tilldelning, varefter avrikningsnotor utsinds.
Full betalning for tilldelade aktier ska erldggas kontant senast den 25 juni
2019, enligt anvisningar pa utsind avridkningsnota.

Bristande eller felaktig betalning

Om full betalning inte gors i ratt tid, kan tilldelade B-aktier komma att Gver-
latas till annan. Skulle forséljningspriset vid sddan 6verlatelse understiga
priset i Erbjudandet kan den som erholl tilldelning av B-aktier i Erbjudandet
fa st& for mellanskillnaden.

Registrering och redovisning av tilldelade och betalda aktier

Avisering till aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat sker i enlighet
med respektive forvaltares rutiner. For de fall B-aktier tecknats till VP-konto
eller servicekonto berdknas registrering av tilldelade och betalade B-aktier
hos Euroclear for sévil institutionella investerare som for allménheten i
Sverige samt befintliga preferensaktiedgare ske omkring den 25 juni 2019,
varefter Euroclear sdnder ut en VP-avi som utvisar det antal B-aktier i Bola-
get som har registrerats pd mottagarens VP-konto eller servicekonto.

Ansodkan om notering pa Nasdaq Stockholm

Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 20 maj 2019 bedomt att Bo-
laget uppfyller Nasdaq Stockholms noteringskrav, forutsatt att sedvanliga
villkor, déribland spridningskravet for Bolagets B-aktier och preferens-
aktier, uppfylls senast forsta dagen for handel i Bolagets B-aktier och
preferensaktier pd Nasdaq Stockholm. Bolagets styrelse avser att fullfolja
ansokan om upptagande till handel av Bolagets B-aktier och preferensaktier
pa Nasdaq Stockholm och handeln berdknas paborjas den 20 juni 2019.
Detta innebér att handel kommer att pabérjas innan aktier 6verforts till
forvarvarens VP-konto, servicekonto eller vardepappersdepa och i vissa fall
fore avrakningsnota erhallits, se vidare avsnitt ”Viktig information rérande
mojligheten att sdlja tilldelade aktier”.

Detta innebar vidare att handel kommer att inledas innan villkoren for
Erbjudandets fullféljande uppfyllts. Handeln kommer att vara villkorad
hérav och om Erbjudandet inte fullfoljs ska eventuella levererade B-aktier
aterldmnas och eventuella betalningar aterga.

Kortnamnet pa Nasdaq Stockholm f6r Bolagets B-aktie kommer att vara K2A B.

Befintliga preferensaktiedgare behover inte vidta nagra atgirder i samband
med flytten av preferensaktierna frén Nasdaq First North Premier till Nasdaq
Stockholm.

Stabiliseringsatgéarder

I samband med Erbjudandet, kan Carnegie komma att genomfora trans-
aktioner i syfte att stodja marknadspriset pa B-aktien pa en niva hogre dn
den som i annat fall kanske hade varit rddande p& marknaden. Sddana stabil-
iseringstransaktioner kan komma att genomféras pd Nasdaq Stockholm,
OTC-marknaden eller pd annat sitt, och kan komma att genomforas nir som
helst under perioden som borjar pa forsta dagen for handel i B-aktien pa
Nasdaq Stockholm och avslutas senast 30 kalenderdagar dérefter. Se vidare
avsnitt ”Legala frdagor och kompletterande information — Stabiliseringsdtgdrder”.

Offentliggorande av utfallet i Erbjudandet

Det slutliga utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggoras genom ett
pressmeddelande som #ven kommer att vara tillgéingligt pd Bolagets hemsida
(www).k2a.se omkring den 20 juni 2019.

Rétt till utdelning for B-aktierna

B-aktierna medfor ritt till utdelning for forsta gangen pa den avstimnings-
dag for utdelning som infaller ndrmast efter att aktierna tagits upp till
handel. Eventuell utdelning betalas ut efter beslut av bolagsstimma. Utbetal-
ningen ombesorjs av Euroclear eller, for forvaltarregistrerade innehav, i en-
lighet med respektive forvaltares rutiner. Rétt till utdelning tillkommer den
som pé den av bolagsstimman faststillda avstimningsdag(ar) var registre-
rad som dgare i den av Euroclear forda aktieboken. For mer information, se
avsnittet ”Aktiekapital och dgarforhdllanden”. Betraffande avdrag for svensk
preliminérskatt, se avsnittet ”Vissa skattefrdgor i Sverige”.

Villkor for Erbjudandets fullféljande

Erbjudandet &r villkorat av att intresset for Erbjudandet enligt Global
Coordinators bedomning ar tillrdckligt stort for att uppna &ndamaél-
senlig handel i B-aktien, att Bolaget tréffar avtal om placering av aktier
("Placeringsavtalet”), vilket forvintas dga rum omkring den 19 juni 2019,
att vissa villkor i avtalet uppfylls samt att avtalet inte ségs upp, vilket kan
ske fram till likviddagen den 25 juni 2019. Vid bedémningen om intresset
4r tillrackligt stort for att uppna dndamalsenlig handel i B-aktien tas till
exempel antalet inkomna anmalningar och det aggregerade beloppet for
vilket anmélningar om forvérv gjorts i beaktande. Denna bedomning gors
diskretionért av Global Coordinators. Placeringsavtalets fullfdljandevillkor
innefattar bland annat utfirdande av sedvanliga yttranden fran legala
radgivare och revisorer samt Nasdaq Stockholms slutliga godkidnnande av
Bolagets ansokan om upptagande till handel. Om ovan angivna villkor inte
uppfylls eller om avtalet sdgs upp kan Erbjudandet avbrytas. I sddant fall
kommer vare sig leverans av eller betalning for B-aktier genomforas under
Erbjudandet. Se vidare avsnitt ”Legala frdgor och kompletterande information
— Vdsentliga avtal — Placeringsavtal” for mer information.

Viktig information rérande majligheten att sélja tilldelade aktier

Efter det att betalning for tilldelade B-aktier hanterats av Carnegie, Swedbank,
och Avanza kommer betalda B-aktier att Overforas till, av investeraren
anvisad, vardepappersdepa eller VP-konto. Den tid som erfordras for utskick
av avrdkningsnotor, 6verforing av betalning samt 6verforing av forvarvade
B-aktier till investerare i Bolagets B-aktier medfor att dessa investerare inte
kommer att ha forvirvade B-aktier tillgéngliga pd anvisad virdepappers-
depé eller VP-konto forran tidigast omkring den 25 juni 2019.

Handeln i Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm berdknas att inledas
omkring den 20 juni 2019. Det faktum att B-aktierna inte finns tillgéngliga
pé investerarens viardepappersdepd eller VP-konto forrén tidigast omkring
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den 25 juni 2019 kan innebédra att investeraren inte har mojlighet att
silja B-aktierna pa Nasdaq Stockholm frén och med den dag dé& handeln i
B-aktierna paboérjats, utan forst nar B-aktierna finns tillgdngliga pa varde-
pappersdepan eller VP-konto. Investeraren kan fran och med den 20 juni
2019 erhélla besked om tilldelning. Se vidare under avsnittet ”Villkor och
anvisningar — Besked om tilldelning och betalning — Erbjudandet till allmdnheten”.

INFORMATION OM BEHANDLING AV PERSONUPPGIFTER

Carnegie

Personuppgifter som lamnas till Carnegie, till exempel kontaktuppgifter och
personnummer eller som i Ovrigt registreras i samband med forberedelse
eller administration av Erbjudandet, behandlas av Carnegie, som &r person-
uppgiftsansvarig, for administration och utférande av uppdraget. Behand-
ling av personuppgifter sker ocksa for att Carnegie ska kunna fullgora sina
forpliktelser enligt lag.

Personuppgifter kan for angivna dndamél — med beaktande av reglerna om
banksekretess — ibland komma att ldmnas ut till andra bolag inom Carnegie-
koncernen eller till foretag som Carnegie samarbetar med, inom och utanfor
EU/EES i enlighet med EU:s godkénda och ldmpliga skyddsatgérder. I vissa
fall &r Carnegie ocksé skyldigt enligt lag att lamna ut uppgifter, till exempel
till Finansinspektionen och Skatteverket.

Lagen (2004:297) om bank- och finansieringsrorelse innehdller, liksom
lagen (2007:528) om vardepappersmarknaden, en sekretessbestimmelse en-
ligt vilken alla anstéllda hos Carnegie &r bundna av tystnadsplikt avseende
Carnegies kunder och andra uppdragsgivare. Tystnadsplikten géller dven
mellan och inom de olika bolagen i Carnegie-koncernen.

Information om vilka personuppgifter som behandlas av Carnegie, radering
av personuppgifter, begrdnsning av behandling av personuppgifter, data-
portabilitet, eller réttelse av en personuppgift kan begédras hos Carnegies
dataskyddsombud. Det gér dven bra att kontakta dataskyddsombudet om
forvarvaren vill ha ytterligare information om Carnegies behandling av
personuppgifter. I de fall forvdrvaren vill ldmna ett klagomal avseende
behandling av personuppgifter har denne rétt att vinda sig till Datainspek-
tionen i egenskap av tillsynsmyndighet.

Personuppgifter raderas om de inte ldngre dr nodvéndiga for de &dnda-
mal for vilka de samlats in eller pa annat sétt behandlats, forutsatt att
Carnegie inte dr rattsligt forpliktad att bevara personuppgifterna. Normal
lagringstid for personuppgifter &r tio ar. Adress till Carnegies dataskydds-
ombud: dpo@carnegie.se

Swedbank

Den som forvarvar B-aktier i Erbjudandet kommer att ldmna personupp-
gifter till Swedbank. Personuppgifter som ldmnats till Swedbank kommer
att behandlas i datasystem i den utstrdckning som behovs for att tillhanda-
halla tjanster och administrera kundarrangemang i Swedbank. Aven person-
uppgifter som inhdmtas frén annan #n den kund som behandlingen avser
kan komma att behandlas. Det kan ocksd férekomma att personupp-
gifter behandlas i datasystem hos foretag eller organisationer med vilka
Swedbank samarbetar. Information om behandling av personuppgifter
finns p4 Swedbanks hemsida eller kontakta kundcenter eller kontor for
Swedbank och relevant sparbank. Adressinformation kan komma att
inhdmtas av Swedbank genom en automatisk datakérning hos Euroclear.

Avanza

Avanza behandlar sina kunders personuppgifter i enlighet med vid var
tid gédllande personuppgiftslagstiftning. For mer information, véanligen se
Avanzas hemsida och allménna villkor.

OVRIGT

Allmant

Att Carnegie och Swedbank &r Global Coordinators i samband med Erbjud-
andet innebér i sig inte att respektive bank betraktar den som anmalt sig
i Erbjudandet ("Forvarvaren”) som kund hos banken. Forvérvaren be-
traktas for placeringen som kund hos respektive bank endast om banken
har lamnat rad till Férvarvaren om placeringen eller annars har kontaktat
Forvirvaren individuellt angéende placeringen eller om Forvarvaren har
anmalt sig via respektive banks kontor eller Internetbank. Foljden av att
respektive bank inte betraktar Forvarvaren som kund for placeringen &r att
reglerna om skydd for investerare i lagen om viardepappersmarknaden inte
kommer att tillimpas pa placeringen. Detta innebér bland annat att varken
sa kallad kundkategorisering eller sa kallad passandebedémning kommer
att ske betrdffande placeringen. Forvérvaren ansvarar ddrmed sjélv for att
denne har tillrickliga kunskaper och erfarenheter for att forsta de risker
som ar forenade med placeringen.

Rétt att aterkalla Erbjudandet

Styrelsen forbehéller sig ritten att dterkalla Erbjudandet om styrelsen och
Huvudégaren, i samrdd med Global Coordinators, bedomer att forutsétt-
ningar for en dndamalsenlig, regelbunden och likvid handel med B-aktien
pa Nasdaq Stockholm inte kan uppnds, for det fall hindelser intréffar
som har vésentlig negativ inverkan p& Bolaget som gor det oldmpligt att
genomfora Erbjudandet eller for det fall andra omstindigheter omojliggor
Erbjudandet.

INFORMATION TILL DISTRIBUTORER

Med anledning av produktstyrningskrav i: (a) EU-direktivet 2014/65/EU
om marknader for finansiella instrument, ("MiFID II”), (b) artiklar 9 och
10 i Kommissionens delegerande direktiv (EU) 2017/593 om komplettering
av MIFID II, och (c) kapitel 5 i Finansinspektionens foreskrifter om varde-
pappersrorelse, FFFS 2017:2, (sammantaget "MiFID IIs produktstyrnings-
krav”), och utan ersittningsansvar for skador som kan avila en “producent”
(i enlighet med MIFID IIs produktstyrningskrav) i 6vrigt kan ha dértill, har
aktier i Bolaget varit foremal for en produktgodkénnandeprocess, dar mél-
marknaden for aktier i Bolaget dr (i) icke-professionella kunder och (ii)
investerare som uppfyller kraven for professionella kunder och jémbordiga
motparter, var och en enligt MiFID II ("mélmarknaden”). Oaktat mal-
marknadsbedémningen ska distributérerna notera att: vérdet pd aktierna i
Bolaget kan minska och det #r inte sidkert att investerare far tillbaka hela
eller delar av det investerade beloppet; aktier i Bolaget erbjuder ingen
garanterad intdkt och inget kapitalskydd; och en investering i aktier i
Bolaget &dr endast ldmpad for investerare som inte behdver en garant-
erad intékt eller ett kapitalskydd, som (antingen enbart eller ihop med en
lamplig finansiell eller annan rédgivare) ar kapabel att utvirdera fordelar
och risker med en sddan investering och som har tillrickliga medel for att
kunna bidra sédana forluster som kan uppsta diarav. Malmarknadsbedom-
ningen paverkar inte kraven i ndgra avtalsméssiga, legala eller regulatoriska
forsaljningsrestriktioner i forhéllande till Erbjudandet.

Malmarknadsbedomningen &r inte att anses som (a) en ldmplighets- eller
passandebedémning i enlighet med MiFID II; eller (b) en rekommendation
till ndgon investerare eller grupp av investerare att investera i, inférskaffa,
eller vidta ndgon annan atgérd rérande aktier i Bolaget.

Varje distributor dr ansvarig for sin egen malmarknadsbedémning rérande
aktier i Bolaget och for att bestdamma lampliga distributionskanaler.
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MARKNADSOVERSIKT

De uppgifter avseende marknadstillvaxt, marknadsstorlek samt K2A:s marknadsposition i forhéllande till konkurrenterna som anges i Prospektet ar K2A:s
samlade bedémning och &r baserade pé savil interna som externa kéllor. De killor som K2A baserat sin bedomning pa anges 16pande i informationen.
Darutover har K2A gjort ett flertal antaganden i Prospektet avseende sin bransch och sin konkurrensposition inom branschen. Dessa antaganden &r baserade
pa Bolagets erfarenhet och egna undersékningar avseende marknadsforhallandena. K2A kan inte garantera att ndgot av dessa antaganden r riktiga eller att
de pa ett korrekt sitt reflekterar dess marknadsposition inom branschen och ingen av Bolagets interna undersokningar eller information har blivit verifierade
av oberoende kallor, som kan ha uppskattningar eller asikter avseende branschrelaterad information som skiljer sig fran Bolagets. Marknads- och verksamhets-
information kan innehalla uppskattningar vad avser framtida marknadsutveckling och annan framéatriktad information. Framétriktad information innebér ingen
garanti avseende framtida resultat eller utveckling, och faktiskt utfall kan avvika vasentligt frén de uttalanden som gors i den framétriktade informationen.

Information som kommer frén tredje part har atergivits korrekt och savitt Bolaget kan kénna till och férvissa sig om, genom jamforelse med annan information
som offentliggjorts av berérd tredje part, har inga uppgifter uteldmnats pé ett sitt som skulle gora den atergivna informationen felaktig eller missvisande.

KONJUNKTURLAGET

Foljande avsnitt baseras pd Konjunkturinstitutets bedémning av konjunktur-
laget i Sverige och som &terges i rapporten "Konjunkturldget Mars 20197,
om inte annat sérskilt anges.

Allmant

Enligt Konjunkturinstitutet rdder hégkonjunktur i Sverige, men att det mesta
talar for att konjunkturtoppen har passerats. Efter ett svagt tredje kvartal
2018 okade dock BNP-tillvaxten och BNP okade med 1,2 procent det fjarde
kvartalet 2018, samtidigt som exporten 6kade med 3,1 procent - den hogsta
siffran sedan det forsta kvartalet 2014. Aven lagerinvesteringarna okade
snabbt och gav ett stort bidrag till efterfragetillvéxten. Ddremot f6ll de fasta
bruttoinvesteringarna, framfor allt inom industrin. En stor del av den stora
uppgangen i savil exporten som lagerinvesteringarna det fjarde kvartalet
2018 bedoms ha varit tillfallig. Darfor ar det enligt Konjunkturinstitutet
rimligt att vénta sig att BNP stagnerar det forsta kvartalet 2019. Nedgangen
i de svenska fortroendeindikatorerna kan delvis forklaras av att tillvixten i
den globala ekonomin har borjat bromsa in samt den betydande osdkerhet
som omgérdar den internationella konjunkturutvecklingen. Inbromsningen
avspeglas tydligt i en vikande tillvaxt i varldshandeln och i den globala
industriproduktionen.

Paverkan pa och effekter av inflation

Riksbanken har sedan 1993 haft ett inflationsmél pa cirka 2 procent per &r.
Under 2016 hade Sverige en inflation pa 1 procent, 2017 1,8 procent och 2018
2,0 procent. I borjan av 2019 har Sverige haft en inflation pa cirka 2 procent.

Inflationstakten kan till viss del péverkas av penningpolitiska &tgérder.
Riksbanken har under de senaste aren l4tit repordntan vara negativ for att
kunna nd inflationsmalet pa 2 procent. Per dagen for Prospektet &r repo-
réntan -0,25 procent och nésta hdjning véntas, enligt Riksbanken, ske under
slutet av 2019 eller i borjan av 2020.!

Bankernas riantor pd marknaden paverkar i sin tur fastighetsbolagen och
konsumenternas agerande pa bostadsmarknaden. Den laga réntenivan och
hoga ekonomiska tillviixten som har varit under de senaste dren har méjlig-
gjort en 6kad kopkraft och betalningsforméga for konsumenter pé bostads-
marknaden och ett okat byggande av bostdder fran fastighetsbolagens
sida. Enligt Riksbankens prognos kommer reporédntan att hojas med cirka
1,5 procentenheter under de kommande tre aren. Detta forvintas ddmpa
hushéllens disponibla inkomster med 1,3 procent. Riksbanken anser att
effekterna pa hushéllens totala konsumtion vintas bli relativt begrinsade,
bland annat eftersom hushéllen i viss man har tagit hojd fér de kommande
réntehdjningarna.?

Forandringar i kronkursen kan paverka bade inflationen och realekonomin.
Under 2018 bedoms kronan ha varit pa en svagare niva dn vad som &r

1) Riksbanken - Pressmeddelande 2019-04-25 - Reporintan oférandrad pa -0,25 procent.

langsiktigt normalt. Riksbankens analys tyder p& att detta har bidragit till
att inflationen i Sverige héllit sig kring malet p& 2 procent. Att kronan har
forsvagats beror huvudsakligen pé en kombination av férvéntningar om en
mer expansiv penningpolitik i Sverige och en dkad oro pa de internationella
finansiella marknaderna. Kronkursen péverkar export och import av varor
fran andra ldnder med andra valutor. Hur starkt det omedelbara sambandet
ar mellan véxelkursen och importpriser i svenska foretag kan bland annat
bero pé om det importerande foretaget har ett kontrakterat pris i utlandsk
valuta eller i kronor. Om priset dr kontrakterat i utlindsk valuta medfor en
forandring i kronkursen omedelbart en forandring i importpriset i kronor.?

Den svenska arbetsmarknaden

Antalet sysselsatta har okat stadigt under 2000-talet. Det beror framfor allt
pa att befolkningen i aldrarna 15-74 ar har 6kat under samma tidsperiod.
Befolkningsokningen beror delvis pé ett fodelsedverskott och delvis pd en
positiv nettoinvandring under tidsperioden. Under 2018 var 5,1 miljoner av
Sveriges befolkning i dldrarna 15 till 74 &r sysselsatta, vilket motsvarar en
sysselsédttningsgrad om 68,5 procent.

Under det fjarde kvartalet 2018 6kade sysselsattningen och sysselsattnings-
graden steg till den hogsta nivin under 2000-talet. Aven arbetskraften
okade det fjarde kvartalet 2018, men mindre &n sysselsattningen. Totalt
minskade arbetslosheten till 6,2 procent. Bland utrikes fodda minskade
arbetslosheten till 15,3 procent. For inrikes fodda minskade arbetsloshe-
ten till 3,6 procent, vilket dr den ldgsta nivdn som uppmitts sedan AKU*
borjade fora arbetsmarknadsstatistik uppdelad pa in- och utrikes fédda 2005.
Att arbetslosheten har minskat under de senaste aren kan till viss del for-
klaras med att Sverige befinner sig i ett béttre ekonomiskt lége an tidigare.

Den starka sysselsittningsokningen i slutet av 2018 bedoms dock ha varit
tillféllig da rapporter for de inledande manaderna 2019 visat att tillvixten
i sysselsattningen har utvecklats svagare. Enligt Konjunkturinstitutet
kommer tillvixten under det forsta och andra kvartalet 2019 bli betydligt
svagare, i linje med den svagare efterfragan i ekonomin. Prognosen stods av
foretagens anstillningsplaner pa tre ménaders sikt som enligt Konjunktur-
barometern &r pé en ldgre nivé det forsta kvartalet 2019 jamfort med slutet
av 2018. For byggsektorn &r anstdllningsplanerna negativa sedan november
2018, vilket innebér att antalet anstdllda vantas minska det forsta halvaret
2019.

FASTIGHETSMARKNADEN
Féljande avsnitt baseras pa uppgifter som Bolaget har bestillt fran Nordier

Property Advisors AB ("Nordier”).

Allmant om fastighetsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden &r Nordens storsta, métt i transaktions-
volym. Transaktionsvolymen for hela Norden uppgick till drygt 42 miljarder

2) Riksbanken - Hur paverkas hushallens kassafloden och konsumtion av stigande réntor, fordjupning i penningpolitisk rapport december 2018?
3) Riksbanken - Kronans betydelse for inflationen, férdjupning i Redogdrelse fér penningpolitiken 2018.
4) Arbetskraftsundersokningarna (AKU). Statistiken beskriver utvecklingen pa arbetsmarknaden for Sveriges befolkning i dldern 15-74 &r.
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euro under 2018, vilket var ungefdr samma niva som under 2017. Trans-
aktionsvolymen i Sverige under 2018 uppgick till cirka 155 miljarder
kronor vilket ocks& var ungefir pd samma nivd som for 2017. Antalet
transaktioner var fiarre under 2018 i jaimforelse med 2017 men innefattade
storre portfolj- och bolagsaffirer. Den storsta affiren som genomfordes
under 2018 var Vonovias kop av Victoria Park till en kopeskilling om 17,1
miljarder kronor. De nést storsta affdrerna var Victoria Parks kop av en
bostadsportfdlj fran Akelius for 4,7 miljarder kronor samt Kloverns kop av
Agora for 4 miljarder kronor.

Efter nagra ar av lagre aktivitet har intresset for den svenska fastighets-
marknaden ater okat bland internationella investerare, vilket till stor del
beror pd den svaga svenska kronan. Under 2018 stod utldndska investerare
for cirka 30 procent av transaktionsvolymen i Sverige.

Bostdder utgjorde 35 procent av den totala transaktionsvolymen under
2018, vilket var pa samma nivd som 2017. Under 2016 utgjorde bostéder
cirka 29 procent av den totala transaktionsvolymen.

Victoria Park var inblandat i de tva storsta svenska bostadsaffiarerna under
2018. Dels Vonovias kop av Victoria Park dér kopeskillingen uppgick till
17,1 miljarder kronor och omfattade 14 000 ldgenheter beldgna i Skéne
och Stockholmsregionen. I slutet av 2018 forvérvade Victoria Park/Vonovia
2 340 lagenheter i Haninge (2 141) samt Molndal (199) av Akelius.
Kopeskillingen uppgick till 4,7 miljarder kronor, vilket motsvarade cirka
25 000 kronor/kvm. Den tredje storsta bostadsaffiren genomférdes av
D. Carnegie & Co. som forvarvade 1 274 lagenheter med en uthyrbar area
om 105 000 kvm pa Albyberget i Botkyrka kommun frdn Byggmaistare
Anders J Ahlstrom. Kopeskillingen uppgick till 1,7 miljarder kronor, vilket
motsvarade cirka 16 000 kronor/kvm.

Totalavkastningen for hyresbostiader i Sverige uppgick enligt IPD Svenskt
Bostadsindex till 11,2 procent under 2016. Detta motsvarade en 0kning
om 0,6 procentenheter frén 2015. Under 2017 sjonk totalavkastningen till
9,6 procent, dir Stockholms innerstad visade svagast siffror. Detta berodde
framst pa att prisnivan for bostadsfastigheter redan var pd hoga nivaer,
men ocksé pd grund av att bostider normalt sett genererar 1ag direktav-
kastning pa grund av reglerade hyror. Under 2018 sjonk totalavkastningen for
bostader ytterligare till 7,2 procent.

Nordier bedomer att dagens generellt sett hoga vérderingar av fastigheter
kan leda till konsolidering genom uppkop. De mest efterfragade fastighets-
kategorierna, som exempelvis kontor i storstdder och samhaéllsfastigheter,
kommer troligtvis stiga mer i virde da det rader utbudsbrist av forvarvs-
mojligheter. Daremot har troligtvis fastigheter i sdmre ldgen och som é&r
svarare att finansiera, samt handelsfastigheter utan inslag av livsmedel,
redan nétt sina toppnoteringar virdemdssigt. For dessa fastigheter har det
redan per dagen for Prospektet noterats lagre prisniver och det &r inte
osannolikt att fastighetsvdardena kommer att fortsétta att sjunka.

Under 2019 forvéantas bostadsutvecklarnas forvintade omstillning fran
bostadsréttsprojekt till hyresréttsprojekt forbli en utmaning. Marknaden for
hyresbostéader forvéntas vidare forbli stark medan marknaden for byggrétter
forvantas vara fortsatt svag i jamforelse med tidigare ar, framfor allt i tillvéxt-
regioner dar omfattande nyproduktion bedrivits under senare &r.

BOSTADSMARKNADEN

Bristen pd bostédder &r stor i de flesta av Sveriges kommuner, men fram-
for allt i de dynamiska storstadsregionerna. Det dr i regioner med hogre

5) Boverket - Rapport 2018:24 - Behov av nya bostader 2018-2025.
6) Boverket - Rapport 2018:24 - Behov av nya bostader 2018-2025.

ekonomisk tillvdxt (BRP) som de flesta arbetstillfdllena skapas och dar be-
folkningstillvaxten ar som storst. Framst saknas smé bostdder med rimliga
hyror, det vill sdga mindre hyresritter. Cirka 70 procent av hushallen i
Sverige bestar idag av 1-2 personer. P4 nationell nivd bedomer Boverket att
behovet av nya bostdder mellan 2018 och 2025 &r i genomsnitt 66 900 &r-
ligen 6ver hela perioden. Eftersom befolkningsokningen i olika regioner va-
rierar dr detta behov dock ojémnt férdelat. Med hénsyn tagen till detta, och
att det latenta behov som uppstatt sedan 2012 genom ett for 1&gt byggande
i forhéllande till befolkningsutvecklingen, bedomer Boverket att 93 000
bostdder per ar behover tillkomma fram till och med 2020, med ett arligt
behov om drygt 51 000 bostdder under resterande del av prognosperioden,
det vill sdga frén 2020 till 2025. Forklaringen till de hoga nivéerna &r dels
den forvintade befolkningsokningen framover och att de senaste drens ny-
byggnationer inte okat i tillrécklig omfattning for att svara mot behoven.®
I figuren nedan visas en historisk och prognostiserad sammanstéllning av
befolkningsutvecklingen och fardigstillda bostider frén 2000 till 2025.

Historisk och prognostiserad befolkningsutveckling 2000-2025 och antalet
fardigstallda bostader 2000-2017
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Avkylning av bostadsinvesteringar

Bostadsinvesteringarna har 6kat snabbt de senaste &ren och svarat for en
relativt stor del av BNP-tillvixten. Okningen av nyproducerade bostider
och regeléndringar foér bolan bidrog till att bostadsréttspriserna borjade
falla under andra halvéret 2017. Prisfallet upphorde efter ett par kvartal
och sedan dess har bostadsréttspriserna i stort sett legat stilla. De ldgre
bostadsrittspriserna ddmpar bostadsinvesteringarna och en del bostads-
utvecklare har haft svart att silja nyproducerade bostédder, samtidigt som
det fortfarande finns ett stort behov av bostédder.”

Enligt Konjunkturinstitutet bedoms antalet paborjade l4dgenheter fortsitta
att minska under 2019 och 2020, dock frén en relativt hog nivd. Samman-
taget bedoms bostadsinvesteringarna fortsétta att falla under hela 2019, men
i en mer dampad takt &n under 2018, for att darefter under 2020 stanna upp
med bostadsinvesteringar som planar ut pa en jamforelsevis hog niva.?

Prisutvecklingen pa bostadsratter

I Sverige har bostadspriserna under de senaste dren stigit till historiskt
hoga nivéer. De reala smahuspriserna har mer &n trefaldigats sedan mitten
av 1990-talet. Prisuppgangen har varit dnnu storre for bostadsritter och
i Stockholm har priserna pa bostadsritter sjufaldigats. Det finns flera

7) Boverkets indikatorer nummer 2 december 2018.
8) Konjunkturinstitutet — Konjunkturléget Mars 2019.
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faktorer som kan forklara prisuppgangen. Stigande realloner, fallande
rantor och sidnkta skatter har 6kat hushallens disponibla inkomster. Dess-
utom har det sedan lang tid funnits en stor efterfrigan pa bostdder
samtidigt som utbudet av bostdder har varit begrénsat.’

Byggandet av bostadsritter och den historiska prisuppgangen har gjort
att bostadsutvecklare uppvisat god 16nsamhet under flera &r, vilket ocksa
speglats i att de borsnoterade bostadsutvecklarnas aktiekurser steg fram till
2017. Antalet bostadsutvecklare har dessutom 6kat de senaste aren, framfor
allt i Stockholm.!®

Sedan hosten 2017 har dock priserna pa bostadsritter fallit och prisfallet
har varit storst i storstdder. En bidragande orsak till prisfallet &r sannolikt
det okade utbudet av bostdder som i sin tur bidragit till en méttad marknad
av dyra bostadsratter i storstiderna. Pa grund av prisfallet har det spritts en
okad osikerhet i byggsektorn och pa bostadsmarknaden. Vidare indikerar
farre beviljade bygglov att byggandet kommer att minska framéver. De lag-
stadgade amorteringskraven och det inforda skuldkvotstaket ar ytterligare
faktorer som sannolikt péverkat utvecklingen p& bostadsmarknaden, da
framforallt forstagéngskopare av bostadsritter inte har haft samma majlighet
att lana det kapital som krévs for att komma in pa bostadsrattsmarknaden.'

Den 6kade riskmedvetenheten hos hushéllen har bidragit till att bostads-
utvecklarna har svarare att sédlja nya bostdder vilket har visat sig i det
okade antalet publicerade annonser fér bostdder som inte har salts vid ett
tidigare skede i processen (exempelvis genom forhandsavtal) samt forsalj-
ningssiffror i bostadsutvecklarnas delérsrapporter.'? Vidare har antalet pro-
duktionsstarter av ldgenheter minskat med 16 procent under heléret 2018
jamfort med motsvarande period 2017.!% Det &r sérskilt mindre bostads-
bolag som har satsat pa dyra bostadsritter i storstider som har minskat
sin produktion. Firre produktionsstarter kan dven bero pa att bostads-
bolagen prognostiserar att vissa projekt inte ldngre dr 1onsamma i forhéll-
ande till bolagens avkastningskrav. Ett tecken pa detta ar att bolag har
lamnat tillbaka anvisad mark till kommunerna. P& ldngre sikt ar det
sannolikt att bostadsutvecklarna anpassar sina projekt till det nuvarande
marknadslidget genom att stédlla om produktionen och &ven sinka sina av-
kastningskrav och ddrmed erbjuda ett ldgre pris. Bolagen kan dessutom i
storre utstrickning borja bygga hyresritter da dessa i regel &r billigare att
producera dn bostadsritter, bland annat eftersom markpriserna &r lagre.
Vissa bolag har ocksa under aret stillt om produktionen av bostadsritter
till att istéllet producera hyresrétter.'*

MARKNADEN FOR TRAHUS

Flerbostadsbyggandet i trd minskade med 4 procent under 2018 jamfort
med 2017, till 3 656 ldgenheter.”> Av dessa var 840 ldgenheter i student-
eller specialboende. Av totalt antal levererade lagenheter var 59 procent
hyresritter. Péborjade ligenheter i flerbostadshus, samtliga material, var
totalt 42 250 under 2018, en minskning med 15 procent jamfort med 2017.
For 2019 visar prognosen dock pa en okning av levererade flerbostadshus
byggda i trd med 6 procent jamfort med 2018. Prognosen ar att 3 879
ldgenheter i flerbostadshus i trd kommer att fardigstdllas under 2019.'¢
Flerbostadshus i tréd stod under 2018 for en marknadsandel pa 10 procent
och intresset forviantas oka. Utvecklingen stods inte minst av regeringen
som avsatt 275 Mkr for hallbart och innovativt byggande mellan 2018
och 2020."7 En sammanstéllning av levererade lagenheter i flerbostads-
hus samt student- och specialboende med stomme av trd under de senaste

9) Riksbanken - Nyproduktion av bostdder och finansiell stabilitet, fordjupning i Finansiell

stabilitetsrapport 2018:2.

10) Antalet utvecklare av byggprojekt i Sverige okade frén 111 till 439 mellan 2008 och
2017 (SCB).

11) Riksbanken - Nyproduktion av bostdder och finansiell stabilitet, férdjupning i Finansiell
stabilitetsrapport 2018:2.

12) Riksbanken - Nyproduktion av bostdder och finansiell stabilitet, fordjupning i Finansiell
stabilitetsrapport 2018:2.

13) Statistik frAn SCB.

tva aren framgér i figuren nedan.

Levererade lagenheter i flerbostadshus samt student- och specialboende
med stomme i trd, 2016-2018, antal
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® Ligenheter i flerbostadshus Lagenheter i student- och specialboende

Levererade ldgenheter i flerbostadshus och student- och specialboende med stomme av trd'®

K2A:S GEOGRAFISKA MARKNADER

K2A verkar pé flertalet geografiska marknader i Sverige och forutséttning-
arna for respektive geografisk marknad skiljer sig &t beroende pa olika
faktorer, som bland annat beskrivs i avsnittet ”Drivkrafter for en fungerande
bostadsmarknad for hyresrdtter” nedan. For fullstindig beskrivning av
Bolagets geografiska marknader hénvisas till ”Verksamhetsbeskrivning -
Oversikt 6ver Bolagets geografiska nérvaro”.

DRIVKRAFTER FOR EN FUNGERANDE BOSTADSMARKNAD FOR HYRESRATTER

Bolaget bedomer att drivkrafterna for en vél fungerade bostadsmarknad for
hyresritter forutsétter flera faktorer sdsom bland annat (i) underliggande
befolkningstillvaxt; (ii) en balans mellan utbud och efterfrgan; samt (iii)
okning av nybyggnation.

Befolkningstillvaxt

Befolkningsméngden i Sverige uppgick vid utgéngen av 2018 till cirka
10,2 miljoner personer, vilket motsvarande en befolkningsékning om cirka
110 000 personer jamfort med 2017. Under det senaste decenniet har det
skett en genomsnittlig befolkningstillviixt om cirka en procent per ar. Under
2018 minskade dock okningstakten jamfort med 2017, vilket framst var
hanforligt till en hégre invandring under 2017. I 19 av 21 l4n och 213 av
290 kommuner dkade befolkningen under 2018 jamfért med foregdende
ar. Bland ldnen passerade Orebro lin 300 000 invénare under 2018 och
Véstra Gotalands ldn passerade 1 700 000 invénare. Storst folkokning
bland kommunerna hade Stockholm (12 393), Goteborg (7 829) och Malméo
(5 680). Ar 2070 beriiknas folkméngden uppga till cirka 12,8 miljoner,
vilket motsvarar en 6kning om cirka 52 000 per ar. Under den kommande
tiodrsperioden beriknas dock folkméngden 6ka med knappt en miljon och
passera 11 miljoner 2028, motsvarande cirka 80 000 per ar.>°

14) Riksbanken - Nyproduktion av bostdder och finansiell stabilitet, férdjupning i Finansiell
stabilitetsrapport 2018:2.

15) TMF - Trd- och Mobelféretagen — Trahusbranchen 2018.

16) TMF - Trd- och Mébelféretagen — Trahusbarometern 1/2019.

17) Fastighetsnytt, 2018-11-01 - "Kommuner bygger fler hus i tra”.

18) TMF - Trd- och Mébelféretagen — Trahusbarometern 1/2019.

19) SCB, Folkméngd och befolkningsférandringar 2018 - “Sveriges folkmdngd fortsdtter oka,
men ldngsammare”.

20) Boverket - Rapport 2018:24 - Behov av nya bostader 2018-2025.
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Urbanisering driver allt fler till de dynamiska storstadsregionerna dir de
flesta arbetstillfdllena skapas. I figuren nedan visas en sammanstéllning av
befolkningsutvecklingen under de senaste tio aren.

Befolkningsméangd, antal miljoner invanare
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Befolkningsméngd, antal miljoner invénare?

”

Befolkningsférandringen for ett urval av de orter dar K2A forvaltar eller uppfor bostdader
framgér av figuren nedan dér varje stapel avser befolknings6kning per kommun under &ren

2008-2018. Den ljusbla stapeln, Riket, avser genomsnittet for Sverige.

Befolkningsokning per kommun 10 ar, %
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Befolkningskning per kommun under 10 ar*

Behov, utbud och efterfragan
Bostadsmarknaden och hyresrétter generellt

Den fortsatta urbaniseringen medfor att det framst dr i storstadsregion-
erna, samt i de storre universitets- och hogskoleorterna, som befolknings-
tillvaxten sker, vilket enligt Bolagets bedémning dven ar de platser dér
obalanserna pad bostadsmarknaden #r storst. Boverket bedomer att det
arliga behovet av nya bostdder pa nationell niva frén 2018 till 2025 &r i
genomsnitt 66 900. Under 2018 péaborjades byggnation av totalt cirka
53 000 lagenheter, motsvarande en minskning om cirka 16 procent
jamfort med foregdende ar dé cirka 63 000 ligenheter borjade byggas.
I flerbostadshus®* péborjades cirka 42 000 ldgenheter under 2018, vilket
ar 15 procent féarre dn under 2017. Av dessa lagenheter dr cirka 60 procent
hyresratter vilket kan jémforas med 50 procent for 2017.

21) Statistik fran SCB.

22) Statistik fran SCB.

23) Boverket - Rapport 2018:24 - Behov av nya bostdder 2018-2025.

24) Flerbostadshus definieras som bostadsbyggnader innehéllande tre eller flera ligenheter
inklusive loftgdngshus, medan med bostadsldgenhet avses en ldgenhet avsedd att helt eller
till en inte ovésentlig del anvandas som bostad, oavsett i vilken hustyp den ligger.

Byggnation av hyresritter har ddrmed legat pé en stabil nivd under de
senaste aren.? I figuren nedan visas en sammanstéllning av antalet bostads-
lagenheter i paborjad nybyggnation mellan 2017 och 2018 uppdelat per
region.

Alla ldgenheter jan—dec Varav flerbostadshus jan—dec

Region 2017 2018 2017 2018
Hela riket 62 879 51438 49 886 41014
Storstadsomradena 32044 26 047 27 096 22 402
Stor-Stockholm 19 027 12 421 16 481 10 861
Stor-Géteborg 6 847 7085 5372 5859
Stor-Malmo 6170 6 541 5243 5682
Riket i dvrigt 30835 25391 22790 18612
Stockholm 19 027 12 421 16 481 10 861
Uppsala 4515 3013 3735 2515
Sodermanland 2053 2314 1488 1753
Ostergétland 2604 1711 1994 1202
Joénkdping 1618 1455 1180 1098
Kronoberg 1500 751 1098 507
Kalmar 1120 942 889 633
Gotland 345 100 281 16
Blekinge 449 629 236 447
Skane 9377 10227 7 357 8249
Halland 1993 1414 1319 962
Vastra Gotaland 8600 8885 6 403 6992
Varmland 812 515 569 266
Orebro 1903 1102 1454 784
Vastmanland 1833 1022 1487 751
Dalarna 547 636 321 427
Gavleborg 773 1114 620 915
Vasternorrland 260 338 169 223
Jamtland 481 480 294 367
Vasterbotten 1649 1029 1410 873
Norrbotten 1420 1340 1101 1173

Antal bostadsldgenheter i pdbdrjad nybyggnation under 2017 och 2018 efter region®

25) SCB, Pabérjad nybyggnation av bostadsldgenheter 4:e kvartalet 2018, preliminéra uppgifter
- 753 000 lagenheter paborjades under 2018”.

26) SCB, Péborjad nybyggnation av bostadsldgenheter 4:e kvartalet 2018, preliminéra uppgifter
- 753 000 lagenheter paborjades under 2018”.
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Bristen pa bostider &r stor i de flesta av Sveriges kommuner, men framfér ~ Andel hushall efter hushallstyp
allt i orter med stark arbetsmarknad. Detta kan exemplifieras med att det

per 31 december 2018 stod 635 730 personer i bostadskon (genom Bostads- 6%
formedlingen i Stockholm) i Stockholmsregionen for att fa en hyresritt,

12%
en 6kning med cirka 39 600 personer, motsvarande 7 procent under 2018 °
jamfort med 2017. Den genomsnittliga kotiden i Stockholms stad under 39%
2018 var 11,6 ar.”” Enligt Boverkets senaste bostadsmarknadsenkit (2019), 12%
som bygger pa uppgifter fran Sveriges kommuner, rader det ett underskott
pa bostader i 240 av landets 290 kommuner, med 205 kommuner som
forutspar ett underskott pd bostdder om tre ar. Boverkets bedomning av
bostadsmarknaden for de orter dir K2A &r aktivt framgér av figuren nedan. 31%
Student- Bostads- Bostads-
bostader marknad marknad @ 1 person ® 2 personer 3 personer ® 4 personer
2019 2019 2022P .
Fler &n 4 personer
Kiruna [ ] ® °
Umed ° ° ° Sammanstéllning av andel hushéll efter hushallstyp
Sundsvall [ ] [ ] [
Gavle ° ° ° Personer per hushall i:
Vasteras (] ®  Lagenhetstyp Bostadsratt Hyresratt
Orebro o ° ° A A
1 rum och kokvra/kokskap 1,2 1,3
Enkoping ° ° B
1 rum och kok 13 1,3
Stockholm ° o .
2 rum och kok 1,5 1,5
Haninge ° ° 6
3 rum och kok 2,0 2,4
Vaxjo ° ° .
4 rum och kok 2,5 3,3
Lund ° o o .
5 rum och kok 2,8 3,7
® Overskott Balans ® Underskott 6 eller fler rum och kék 28 36
Samtliga 1,8 2,0

Boverkets bedomning av bostadsmarknaden for de orter dar K2A &r innehar forvaltningsobjekt®

Manga personer i Sverige lever ensamma eller i mindre familjekonstell-  Skillnaden mellan hushéllens sammansittning i bostadsritt respektive hyresratt?
ationer, vilket innebir att det finns en stor efterfrigan pd mindre ldgen-
heter. De senaste arens invandring har ytterligare okat efterfragan i detta
bostadssegment. Hur man bor varierar med élder och livssituation. I &ldrar-
na 20 till 39 ar &r det vanligast att bo i flerbostadshus. I den aldern flyttar
maénga fran forédldrarnas bostad till en egen. Fran 40 till 79 ars alder &r det
vanligast att bo i ett smahus. I Sverige bor det i genomsnitt 2,2 personer
per hushall. Flest personer per hushéll bor det i gt smahus, 2,7 personer.
I flerbostadshus dr genomsnittet 1,9 personer per hushéll. Att det bor fler
personer per hushall i sméhus beror till stor del pé att sméhus i genomsnitt
ar storre @n andra bostdder. Det genomsnittliga antalet boende skiljer sig
&t i hyresratt och bostadsrétt. 1 flerbostadshus bor det i genomsnitt 2,0
personer per hushall i hyresratt och 1,8 personer per hushall i bostads-
ritt. Se figurerna nedan for en sammanstéllning av andel hushall efter
hushéllstyp och for skillnaden mellan hushéllens sammansattning i bostads-
rétt respektive hyresrétt.

27) Bostadsformedlingen - Statistik for bostadskon 2018. 29) Statistikdatabasen, SCB - Antal hushall och genomsnittligt antal personer per hushall efter
28) Boverket — Bostadsmarknadsenkéten 2019. region, boendeform och ldgenhetstyp, 2018.
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Historisk utveckling av hyresnivaer

Under 2018 uppgick den genomsnittliga hyresfordndringen for bostads-
lagenheter till 1,1 procent, vilket sett 6ver en tiodrsperiod &r en relativt
1ag 6kning, dock storre dn 2017. For 2018 var den genomsnittliga manads-
hyran for en trerumsldgenhet 6 904 kronor. En tvirumsldgenhet har en
hyra pa i genomsnitt 5 591 kronor medan en ldgenhet pa ett rum kostade
4 027 kronor per manad. Ligenheter med fyra eller fler rum hade en
genomsnittlig manadshyra p& 8 710 kronor.

Hyra och hyresforandring efter region mellan 2017 och 2018.%"

Tabellerna nedan visar hyra och hyresforandring efter region mellan 2017
och 2018, hyresférdndringar under de senaste tio dren avseende hela
riket och den genomsnittliga manadshyran for en trerumsligenhet under
2018 efter region och siffrorna avser medelvirde och redovisas i procent
respektive i kronor per kvim. Gransen mellan storre och mindre kommuner
gar vid 75 000 invénare.*

% kr
Stor-Stockholm 11 105
Stor-Géteborg 11 %
Stor-Malmo 1,0 100
Ovriga stérre kommuner 1,2 91
Ovriga mindre kommuner 1,0 81
Hela riket 1,1 92

Hyresforandringen under de senaste tio aren avseende hela riket.’?

Genomshnittlig ny manadshyra for trerumslagenhet 2018 efter region.*

Ar Hyresforandring, procent (medelvarde)  Region Genomsnittlig manadshyra 2018
2018 1,1 Stor-Stockholm 7705
2017 0,8 Stor-Goteborg 6 859
2016 08  Stor-Malmo 7 520
2015 1,3 Ovriga stérre kommuner 6893
2014 1,7 Ovriga mindre kommuner 6249
2013 2.2 Riket 6904
2012 2,8
2011 2,4
2010 1,6
2009 33
Studentbostader pé studentbostdder. Utover hogskolekommunerna finns det ytterligare 48

Med studentbostédder menas studentldgenheter, korridorsrum eller liknande
som dr avsedda for studerande vid universitet eller hogskola. Upplatelse-
formen for studentldgenheter dr hyresrédtt med begrénsad besittningsratt,
som dr kopplad till hyresgéstens studier. Studentbostdder kan uppkomma
genom nybyggnation eller ombyggnation.

Antalet paborjade studentbostidder 6kade kraftigt under &ren 2013 - 2015,
foljt av en liten minskning 2016. Under 2018 forvintades det att cirka
5 000 studentbostider skulle padborjas genom nybyggnation. Av dessa
péabérjades endast nybyggnation av cirka 2 900 studentbostader.*

For 2018 uppgav 21 av 38 hogskolekommuner att de hade ett underskott

30) Statistik fran SCB.
31) Statistik fran SCB.
32) Statistik fran SCB.
33) Statistik fran SCB.

kommuner som erbjuder sérskilda bostdder till studenter och av dessa
bedomde 24 kommuner att det finns ett underskott pa studentbostdder.
Den vanligaste orsaken till underskottet pa bostader for studenter ar att
det generellt finns for fa bostdder pd den ordinarie bostadsmarknaden.®
Boverkets bostadsmarknadsenkat visar ett fortsatt underskott pa student-
bostéder i landets hogskolekommuner. Totalt forvéintas cirka 6 900 student-
bostéder paborjas under 2019 och 2020. I figuren nedan visas utvecklingen
av antalet paborjade och antalet forvintade nybyggda studentldgenheter.
Av kommunerna i Stockholms 14n svarade samtliga, utom sex kommuner,
att det rader obalans pa bostadsmarknaden for studenter, vilket framst an-
sags bero pa att (i) lediga lagenheter ar for dyra for studenter; (ii) det finns
for fa smé ldgenheter; och (iii) att det generellt finns fa lediga bostédder.

34) Boverket — Bostadsmarknadsenkéten 2019.
35) Boverket — Bostadsmarknadsenkéten 2019.
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Antal bostéader
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® Paborjade studentbostader Forvantat antal paborjade studentbostéder
Utvecklingen av antalet pabérjade och antalet forvintade nybyggda studentldgenheter i

Sverige®®

Det dr framst pd de storre universitets- och hogskoleorterna som bristen
ar stor. Det totala behovet av nya studentbostéder i landet uppskattas till
mellan 17 000 och 20 000.*” Vid arsslutet 2018 fanns det sammanlagt cirka
86 400 studentbostéder i hela Sverige. Det storsta utbudet av studentlédgen-
heter finns i de kommuner som klassas som hogskolekommuner®, dér cirka
83 700 av studentbostdderna finns. I Stockholm, Uppsala och Lund é&r ko-
tiderna for att f en studentbostad i genomsnitt mellan ett och tva ar, vilket
motsvarar 30-60 procent av studietiden. I mindre studentstdder erbjuder
manga kommuner en bostadsgaranti for studenter medan det i andra &r

Paborjade och fardigstallda bostader, antal
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Fardigstallda bostader ® Paborjade bostader

Sammanstéllning av fardigstéllda och paborjade bostdder i Sverige under aren 1991 till 2018

36) Boverket - Bostadsmarkandsenkiten 2019.

37) Studentbostadsforetagen — Studboguiden 2018.

38) Hogskolekommuner &r lokaliserade i och utanfor storstadsregionerna och har fler an 300
studenter pd hogskola eller universitet.

en kotid pa cirka sex ménader.* Bolaget anser att anledningen till att det
finns ett underskott av studentldgenheter, dar Bolaget &r verksamt, &r brist
pé attraktiv mark i kombination med hoga produktionskostnader och lang-
dragna planprocesser som gor det svart att bygga. Nya hogskoleorter som
exempelvis Orebro, Gévle och Vixjo ar kommuner dir det dr mojligt att
bygga attraktiva studentbostéder, da det &r lagre markpriser och ett stort
behov av mindre och billiga 14genheter med nérhet till campusomradena.

For de orter som K2A agerar pa rader det, enligt Boverkets marknadsunder-
sokning, balans for studentbostider i Kiruna, Visterds och Orebro medan
ovriga orter har underskott.

Sérskilda boendeformer

Bostadsmarknadsenkéten visar dven pa ett relativt stort behov av sarskilda
boendeformer. For boenden for personer med funktionsnedséttningar upp-
gav 162 kommuner att det saknas tillrdckligt med bostdder. For boenden for
dldre rapporterade 127 kommuner ett underskott.*

Okning av nybyggnation

Tillgdngen pa bostider i tillvixtregionerna har linge legat pa nivaer under
efterfrdgan. Den hoga befolkningstillvaxten sétter ytterligare press pa stat och
kommuner att battre mota efterfragan. Olika stimulanser har presenterats
for att 6ka nybyggnationen av bostdder. Nyproduktionen har okat relativt
kraftigt, vilket framgéar av det forsta stapeldiagrammet nedan. Dock bréts
tillvaxttakten under 2018 da antalet paborjade bostdder minskade for forsta
gangen sedan 2012. Under 2018 paborjades byggnation av cirka 53 000 nya
bostédder i Sverige och néstan 56 000 bostédder fardigstélldes. 30 procent av
den totala paborjade byggnationen kunde hénforas till Stor-Stockholm.*!
I figuren nedan visas en sammanstillning av fardigstillda och p&bérjade
bostéder i Sverige under aren 1991 till 2018.
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39) Studentbostadsforetagen — Studboguiden 2018.
40) Boverket — Bostadsmarknadsenkéten 2019.

41) Statistik fr&n SCB.

42) Statistik fr&n SCB.
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Trots 6kad nyproduktion och firdigstillande av bostdder, s sker okningen fran relativt 1aga nivaer samtidigt som befolkningsokningen varit stark, se
figuren nedan for utvecklingen av befolkningsokningen jamfort med fardigstéllda bostider fran 2008 till 2018.

Befolkningsokning och fardigstallda bostader, antal
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© Befolkningsokning ® Fardigstallda bostader

Befolkningsokning jamfort med fardigstéllda bostdder fran 2008 till 2018+

Under 2018 minskade antalet paborjade bostadsritter. Stor-Stockholm
avvek med ett storre fall &n genomsnittet for landet under 2018, medan
antalet pabérjade bostadsritter 6kade med 35 procent i Stor-Goteborg
under samma period. Antalet inkomna ansékningar om investeringsstod for
hyresritter och studentbostdder var 138 procent fler under tremanaders-
perioden till och med november 2018 &n motsvarande period 2017.
Boverket bedomer att en delforklaring kan vara regeringens beslut om att
utoka bade stodnivan och den tillitna normhyresnivan. Dessutom har en

Fardigstallda hyres- och bostadsritter, antal

80 000

60 000

40000

20 000

91 92 93 94 95 96 97 98 99 00 01

s kallad pabyggnadsbonus inforts som innebédr att den som bygger nya
hyres- och studentbostdder genom att utoka antalet vaningsplan i en
befintlig byggnad kan f& en bonus utéver grundstodet. Antalet paborjade
hyresritter har i stort sett varit oférindrat under de senaste &ren.
Utvecklingen for hyresritter skiljer sig dock markant at mellan kommun-
grupperna*.* Se figuren nedan for en sammanstéllning 6ver fardigstallda
hyresrétter jamfort med bostadsratter.
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©® Fardigstallda hyresrétter ® Fardigstallda bostads- och dganderatter

Sammanstéllning over fardigstéllda hyresrétter jamfort med bostadsratter under 1991-2017.%

43) Statistik fran SCB.

44) Avser Boverkets indelning av landets kommuner i sju grupper - a) Stor-Stockholm,
b) Stor-Géteborg, ¢) Stor-Malmé, d) Hogskolekommuner med fler &n 75 000 invanare,
e) Hogskolekommuner med férre dn 75 000 invénare, f) Ovriga kommuner med fler d4n
25 000 invanare, och g) Ovriga kommuner med firre dn 25 000 invénare.

45) Statistik fran SCB.
46) Statistik fran SCB.

Marknadsoversikt

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

41



VERKSAMHETSBESKRIVNING

INTRODUKTION TILL K2A

K2A grundades 2013 och &r ett fastighetsbolag med fokus pé vélplanerade,
yteffektiva och héllbara hyresbostader for alla typer av boenden. Bola-
gets affirsidé dr att dga, utveckla och 1ngsiktigt forvalta hyresritter och
sambhallsfastigheter i Stockholm, Milardalen samt i ett antal universitets-
och hogskoleorter i Sverige dér efterfrdgan pad hyresbostider dr hog. K2A:s
hyresldgenheter utvecklas i samverkan med berérda kommuner i ligen med
bra kommunikationer och nérhet till city och service. De studentbostader
K2A &ger och forvaltar aterfinns i attraktiva ldgen pa, eller i direkt anslut-
ning till, universitets- och hdgskoleomradena.

K2A har ett tydligt hallbarhetsperspektiv pé Bolagets fastighetsutveckling
och bygger Svanenmaérkta hus dér bostdder huvudsakligen produceras i
trd. Trd &r ett fornybart material som dven gor det mojligt att tillverka
ldgenheter i en resurs- och energieffektiv industriell process med légre
klimatbelastning och béttre arbetsmiljo jamfort med konventionell hus-
produktion. K2A:s foretagskultur préglas av starkt engagemang och
ansvarstagande for medarbetare, boende och omvirlden i stort.

Per 31 mars 2019 bestod K2A:s fastighetsportf6lj av 17 forvaltningsobjekt
med 2 087 ldgenheter under forvaltning. Den totala uthyrbara ytan for
forvaltningsobjekten uppgick till 73,0 tkvm. Studentbostédder utgjorde den
storsta kategorin, motsvarande cirka 45 procent av hyresvdrdet, medan
hyresbostéder utgjorde cirka 42 procent av hyresvérdet och samhéllsfastig-
heter cirka 13 procent. Geografiskt utgjorde Stockholm/Mélardalen K2A:s
storsta marknad med 51 procent av hyresvirdet, medan universitets- och
hogskoleorter utgjorde 34 procent av hyresvérdet och Gvriga orter utgjorde
15 procent av hyresvirdet. K2A hade per 31 mars 2019 en projektportfolj
med byggratter for att utveckla 3 277 bostdder. Av dessa var 411 bostdder
i produktion och resterande 2 866 bostdder var byggritter i projekt som
ej hade byggstartats. Per 31 mars 2019 omfattade K2A:s fastighets- och
projektportfolj 5 364 bostader och det totala bokforda fastighetsvérdet upp-
gick till 3 305 Mkr. For mer information om Bolagets fastigheter och projekt,
se avsnitt ”Fastighetsbestdnd” nedan.

K2A:S HISTORIA
2013  K2A grundades i oktober 2013 av Johan Knaust, Christer Andersson
och Olle Knaust, alla tre med lang erfarenhet frén fastighets-
branschen. Under 2013 bearbetades ett stort antal universitets- och

hogskolekommuner for att erhélla kommunal marktilldelning i
anslutning till respektive campusomrade.

2014 Under 2014 inleddes ett samarbete avseende studentbostdder
och ett befintligt bestdnd av studentbostidder i Givle forvirvades
frdn det kommunala bostadsbolaget Gavlegérdarna. Bostadsbygg-
rétter for cirka 500 bostadshyresldgenheter i Haninge kommun
forvirvades under Aaret. Bolaget erholl dven marktilldelning
for nyproduktion av 270 studentbostider pd Umed universitets
campusomrade. Under 2014 skapades sammanlagt forutséttningar
fér en bostadsportfélj pd 1 500 bostadshyresligenheter, varav
1 000 studentbostéder.

2015 Bolaget genomférde en nyemission av 700 000 preferensaktier
som tillforde K2A 160 Mkr efter emissionskostnader. Den 2 april
2015 borjade K2A:s preferensaktie handlas pa Nasdaq First North
Premier. Under 2015 paborjades dven produktion av 270 bostdder
i Umed och 285 bostider i Orebro, medan 95 nyproducerade
bostdder fardigstélldes i Gévle och cirka 200 befintliga bostéder i

Gévle renoverades och uppgraderades.

2016 K2A avyttrade 25 procent av aktierna i dotterbolaget Svenska
Studenthus till en samarbetspartner och forvarvade resterande 30

procent av Kolartorp Holding med byggritter i Haninge. Lund,

2016
(forts.)

Véxjo och Karlstad fattade beslut om markanvisning till K2A om
sammantaget cirka 400 bostdder. Bolaget genomférde en ny-
emission av 400 000 preferensaktier som tillférde K2A 108 Mkr
fore emissionskostnader.

2017  Under 2017 ingick K2A markanvisningsavtal om utveckling av 400
studentbostider i Givle och forvirvade 306 studentbostider fran
det kommunala bolaget OBO samt ingick markanvisningsavtal om
utveckling av 290 hyresbostéder i Orebro. Bolaget forvirvade dven
byggritter fran SBB for att utveckla 350 bostéder i Visterhaninge
Centrum samt forvarvade mojlighet att ingd markanvisningsavtal

for utveckling av 150 bostédder i Arenastaden i Vaxjo.

2018 Bolaget forviarvade tva fastigheter i véstra Uppsala respektive
centrala Visterds genom ett JV-bolag som ska driva detaljplane-
arbete for att utveckla bostadsbyggratter. Under 2018 beviljades
dven K2A som forsta foretag i Sverige ett gront foretagslan av
Nordea for projektet Parasollet 1 i Lund. Bolaget kommunicerade
dessutom att man avser att notera Bolagets B-aktier och preferens-

aktier pd Nasdaq Stockholm under 2019.

2019 K2A genomforde en riktad nyemission om 307 144 preferensaktier
och tillfordes 88 Mkr efter emissionskostnader. K2A genomférde
dven forvarv av utestdende minoritetsandel om 25 procent i
dotterbolaget Svenska Studenthus AB, varigenom Svenska Student-

hus AB blev ett av K2A heldgt dotterbolag.

AFFARSIDE

K2A ska 4ga, utveckla och 1angsiktigt forvalta hyresritter och samhalls-
fastigheter i Stockholm, Mailardalen och pa ett antal universitets- och
hogskoleorter i Sverige.

MAL FOR VERKSAMHETEN

K2A har som overgripande strategi att successivt, utifran ett hallbarhets-
perspektiv, utveckla fastighetsbestandet med attraktiva bostdder pa ratt
marknader for att uppnd Bolagets Gvergripande, operativa och finansiella
maél. Bolaget offentliggjorde den 8 mars 2019 nya operationella och
finansiella mél samt riktlinjer for finansiella riskbegransningar. Malen ska
fungera som riktlinjer for verksamhetens utveckling.

De operationella och finansiella mélen utgér ifrdn K2A:s per dagen for
Prospektet gillande affirsplan med fokus pa fortsatt hog tillvixt med
kontrollerad finansiell risk genom huvudsakligen utveckling och produktion
av hyresbostdder, studentbostdder och samhaéllsfastigheter for langsiktigt
eget dgande och forvaltning.

Operationella mal
. K2A ska byggstarta minst 500 bostéder per &r under 2019 och 2020.

. Dérefter har K2A som langsiktigt mal att byggstarta mellan 700 och
1 000 bostéder per ar.

. K2A ska vid utgéngen av &r 2024 forvalta minst 5 000 bostader.

. K2A:s mal &r att all nyproduktion av bostéder fran och med 2018 ska
vara Svanenmaérkt eller motsvarande.

Finansiella mal

. Driftsoverskottet ska, i genomsnitt under &ren 2019 till och med 2024,
6ka med minst 25 procent per ar.

. EPRA NAV hiénforligt till stamaktiesgare ska, i genomsnitt under aren
2019 till och med 2024, 6ka med minst 20 procent per ar.
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Finansiella riskbegransningar

. Belaningsgrad for Koncernen ska langsiktigt ej 6verstiga 70 procent.

. Beléningsgrad for forvaltningsverksamheten ska léngsiktigt ej over-
stiga 65 procent.

. Réntetdckningsgraden for Koncernen ska langsiktigt ej understiga 1,5
ganger.

Utdelningspolicy

Utdelningen ska langsiktigt uppga till hogst en tredjedel av det genom-
snittliga totalresultatet foér de tre senaste rdkenskapsaren. K2A kommer de
nirmaste dren prioritera tillvixt fore utdelning, vilket kan medféra en 1&g
eller utebliven utdelning pé stamaktier. Utdelning pa preferensaktier ska
ske enligt bolagsordningens bestdmmelser.

Strategi

Bra bostadsldgen och campusnidra studentbostider &r centralt i Bolagets
strategi. Vid nyproduktion fokuserar K2A pa kompletta, vélplanerade
mindre hyresbostdder ldmpade for industriellt producerade byggnads-
volymer. Bolaget strivar efter dndamalsenliga markanvisningar som
ska erhéllas genom bearbetning av berérda kommuner och campuségare.

K2A har utvecklat moderna stodsystem och administrativa verktyg for for-
valtningsadministration som samtidigt 6kar kundnyttan. Genom samverkan
med partners med starka incitament sikerstills tillgdng till kvalificerade
personella resurser for utveckling, produktion och forvaltning.

ORGANISATION

Per 31 mars 2019 var totalt 126 personer anstillda i K2A. 21 medarbetare,
varav sex kvinnor, arbetade med projektutveckling, ekonomi, kommun-
ikation och forvaltning med placering pad K2A:s huvudkontor i Stockholm
eller i orter dér K2A har forvaltningsobjekt. Resterande 105 medarbetare,
varav elva kvinnor, avser personal i dotterbolaget Grénnés Trahus, Bolagets
fabriker for tillverkning av ldgenhetsenheter i tra.

K2A:s operativa verksamhet bedrivs genom funktionerna Affarsutveckling,
Pagédende projekt, Produktion och Forvaltning, med stéd av de koncern-
gemensamma funktionerna Ekonomi, IR, Kommunikation och IT, vilket
visas i bilden nedan. Koncernledningen har det 6vergripande ansvaret for
bland annat strategifrdgor och affirsutveckling, finansiering, ekonomi-
styrning och resultatuppf6ljning samt kommunikation.

Verkstéllande
Direktor

Kommunikation

Afférs-
utveckling

Pagéaende

P Produktion

Forvaltning

ICGIES
forvaltning

Administrativ

forvaltning

Affarsutveckling

Afférsutvecklingsenheten ansvarar for att sdkerstédlla att nya projekt
anskaffas och utvérderar kontinuerligt potentiella affirer avseende savél
forvaltningsfastigheter som mark med projektutvecklingsmojligheter.
Vidare bidrar affarsutvecklingsenheten med stod i projektutveckling och
vid transaktioner, vilka ar viktiga inslag i K2A:s verksamhet. Inom afférs-
utvecklingsenheten bedrivs &ven kvalificerad produktutveckling for att ut-
veckla yteffektiva lagenhetsenheter som ldmpar sig for rationell industriell
produktion. Funktionen utvecklar produkter och tjénster for att skapa mer-
virde for de boende. Nér ett projekt ska genomforas 6vergar ansvaret for
projektet till enheten Pagaende projekt.

Affarsutvecklingsenheten leds av en affarsutvecklingschef (fér nirvarande
Bolagets VD) med st6d av tvd medarbetare.

Pagaende projekt

Pagéende projekt innefattar fastigheter under uppférande och ombygg-
nation som avses att anvidndas som forvaltningsfastigheter, samt markan-
visningar med tillhérande byggritter. Enheten pégdende projekt tar 6ver
ett projekt fran affirsutvecklingsenheten nér projektet ska genomforas.
Arbets- och ansvarsomraden for enheten avser att sékerstélla effektivt
genomforande av pagéende projekt samt sikerstilla god kontroll och
uppfoljning. Projektgenomforande omfattar framtagande av kalkyler,
detaljplanearbete, projektering, uppréttande av underlag for bygglov-
sansokan, projektledning, uppréttande av projektbudget, upphandling av
entreprenadavtal (markentreprenad och husentreprenad), projektledning
under produktionstid (styrning, 6vervakning, kontroll och &ndringar etc.),
fardigstallande och besiktning samt 6verlamning av projektdokumentation
till forvaltningsenheten nér projektet har fardigstéllts och projektet 6vergér
till att betraktas som ett forvaltningsobjekt.

Enheten leds av en ansvarig for pagaende projekt (for ndrvarande Bolagets
CFO) med stod av tre medarbetare.

Produktion

Enheten produktion avser dotterbolaget Grannds Trdhus. Grénnés Trdhus
ansvarar for att K2A har tillgang till egen produktionskapacitet, vilket ar ett
strategiskt beslut for att sikerstélla leverans och genomférandeférmaga av
nyproducerade bostdder under Koncernens expansionsfas.

Grénnés Trahus omfattar tva produktionsanldggningar for ligenhetsenheter
i trd, i Valdemarsvik och Gévle. Den sammanlagda produktionskapaciteten,
vid fullt utnyttjande, uppgar till cirka 1 000 enheter per &r. Produktionen
sker i en kontrollerad industriell process med standardisering som grund-
princip. Detta innebér att varje tillverkad ldgenhetsenhet bygger pd en
yteffektiv klimatsmart basldgenhet.

Gréannids Trihus verksamhet &r inriktad pa industriell produktion av pre-
fabricerade travolymer. Dock ansvarar Grdnnds Trihus normalt for hela
husentreprenaden, vilket utover tillverkning av prefabricerade trdvolymer
dven inkluderar transporter till byggarbetsplatsen, montage av trdvolymer
samt fardigstdllande. Markentreprenad (vilket avser markarbeten och
grund), transporter, montage och fardigstdllande utfors av underentrepre-
nor eller tredje part.

Enheten produktion leds av VD for Grannds Trahus. Per 31 mars 2019 upp-
gick antalet anstdllda i Grénnés Trahus till 105 personer, varav 50 personer
var placerade i Valdemarsvik och 55 personer i Gavle. For mer information
om Bolagets produktionsanldggningar, se avsnittet ”Produktion i egen regi”
nedan.
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Forvaltning

Forvaltningsobjekt bestar av firdigbyggda fastigheter med inget eller
begransat projektinslag. Arbets- och ansvarsomraden for forvaltningsverk-
samheten avser uthyrning av bostdder och lokaler till hyresgéster samt
sikerstilla effektiv drift och underhall av fastigheterna.

Forvaltningsenheten ansvarar for den l6pande forvaltningen av Bolagets
fastigheter. Forvaltningens huvudsakliga arbetsuppgifter &r att tillse en bra
skotsel av husen och att underhall sker nér detta krévs for att upprétthalla
fastigheternas 1angsiktiga virde.

Administrativ férvaltning

Avdelningen administrativ forvaltning ansvarar for den egna kundtjénsten,
uthyrning, hyresavisering och felanmélan.

Teknisk forvaltning

Avdelningen teknisk forvaltning ansvarar for att styra och overvaka de
tekniska installationerna (védrme, el, vatten) sa att de fungerar optimalt
utifrén ett ekonomiskt och trivselperspektiv.

Husvérdar

Husvdrdarna ansvarar for rondering av fastigheterna och utfor enklare
l6pande underhdll samt pa vissa orter dven den utvindiga skotseln av
gronytor. Husvédrdarna ansvarar dven for besiktning av ldgenheterna vid
byte av hyresgést.

Forvaltningsenheten leds av fastighetschef med stod av totalt sex med-
arbetare.

Ekonomi

Ekonomifunktionen ansvarar for att faststdlla de administrativa rutinerna
avseende K2A:s ekonomiprocesser och att se till att de efterlevs. Ekonomi-
funktionen ansvarar dven for att operativt hantera Koncernens finansiella
risker och avge finansiell rapportering till ledning och styrelse.

Ekonomifunktionen leds av CFO med stod av ekonomichef, koncernredo-
visningsansvarig, verksamhetscontroller samt tva redovisningsassistenter.

Kommunikation

Kommunikationsavdelningen utgérs av kommunikationsansvarig som
ansvarar for Bolagets profilering pé sociala medier, deltagande i marknads-
foringsaktiviteter samt PR.

IT

IT-ansvarig ansvarar internt for styrning, ansvar och kontroll av IT-
verksamheten enligt faststdlld IT-policy. IT-ansvarig ansvarar dven for
utveckling av IT-miljon samt support till samtliga enheter inom K2A som
arbetar med IT-relaterade fragor.

IR

IR-ansvarig ansvarar for den interna och externa kommunikationen pa
daglig basis och ér, tillsammans med VD och CFO de som uttalar sig for
Bolagets rikning. IR-ansvarig ansvarar for innehallet p& Bolagets IR-sida
och for den Overgripande samordningen av Bolagets medierelationer samt
utformning och distribution av pressmeddelanden.

Antal anstéllda

I sammanstéllningen nedan visas utvecklingen av antalet anstéllda frn den
31 december 2016 till den 31 mars 2019.

31 mars 31 mars 31dec 31dec  31dec
2019 2018 2018 2017 2016

Antal anstallda
i Koncernen 126 89 97 54 49

Per 31 mars 2019 var totalt 126 personer anstillda i K2A. 21 medarbetare,
varav sex kvinnor, arbetade med afférs- och projektutveckling, ekonomi,
kommunikation/IR och forvaltning med placering pa K2A:s huvudkontor
i Stockholm eller i orter dar K2A har forvaltningsobjekt. Resterande 105
medarbetare, varav elva kvinnor, avser personal i dotterbolaget Grénnés
Trahus, Bolagets fabriker for tillverkning av lagenhetsenheter i tréa.
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AFFARSMODELL

K2A erbjuder hyresratter for alla typer av boenden i attraktiva lagen i
Stockholm, Malardalen och utvalda universitets- och hogskoleorter i 6vriga
Sverige, dir Bolagets fraimsta malgrupp 4r mindre hushéll med en till tva
personer — en hushéllstyp som utgor den storsta hushallskategorin i Sverige.

Utgangspunkten for K2A:s affar och viardeskapande &r att utveckla attraktiva
bostédder, anpassade till kundernas behov och forvantningar, och erbjuda
dessa pa marknader med hog tillvaxt och efterfragan. Déarigenom bed6ms
goda forutsattningar skapas for en gynnsam utveckling for Bolaget.

0 Kundanalys
e

< ?%
&8

Digital
strategi

7 )

Uthyrning &
forvaltning @)

o

Kundanalys och samarbeten med arkitekter

Genom undersokningar stridvar Bolaget efter att ta reda pa vad som &r vikt-
igast for den som soker en bostad. Resultatet fran sddana undersékningar
har visat att en vélplanerad yta och hog funktionalitet normalt sett &r
viktigare #n storleken pa ldgenheten.

Som ett led i den forsta projektfasen samarbetar K2A dven med arkitekter
for att utveckla ldgenheter efter kundernas onskemal.

Markanskaffning

K2A bearbetar kontinuerligt kommuner, campuséigare och andra fastighets-
dgare for att ta fram byggbar mark. Som ett led i Bolagets affarsidé att
dga, utveckla och langsiktigt forvalta hyresritter samt samhillsfastigheter
i Stockholm, Mélardalen och pa ett antal universitets- och hogskoleorter i
Sverige fokuseras identifieringsarbetet till dessa omraden.

o Hallbarhet &
_) viardeskapande

K2A ar verksamt i alla delar av vdrdekedjan — fran den initiala kund-
analysen och samarbeten med arkitekter till markanskaffning, produktion
och byggnation av ldgenheterna och slutligen uthyrning och forvaltning.
Som ett led i Bolagets digitala strategi strdvar K2A mot att redan pé férhand
identifiera och attrahera ritt hyresgéster, vilket bedoms minimera antalet
omflyttningar och leda till 1&ngsiktiga kundrelationer. I figuren nedan visas
en sammanfattande bild av Bolagets affirsmodell som ar uppdelad i atta
delar. Dessa delar beskrivs mer i detalj i nedanstadende avsnitt.

OJ Arkitekt

o Mark-
J anskaffning

Lagenhets-
&’ produktion

9) Byggnation

K2A anskaffar normalt mark pé tva olika sétt:

1. Markanvisnings- och exploateringsavtal. Markanvisningsavtal
innebér att kommunen fordelar mark till olika intressenter infor plan-
ering av ny bebyggelse. Den eller de byggherrar som erhéller en mark-
anvisning far normalt ensamratt att forhandla med kommunen om ny
exploatering av marken. Kommunernas beslut om markanvisning kan
fattas savél fore som efter detaljplan har faststéllts. Om avtal om for-
varv av fastighet genom markanvisning ingas, tréffas normalt &dven ett
exploateringsavtal som reglerar fordelning av ansvar och kostnader
for exploateringen av fastigheten och intilliggande allménna platser.

2.  ”Off-market”-transaktioner. Markanskaffningen sker inom ramen
for privat forhandlade transaktioner.
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Produktion och byggnation

I Koncernens fabriker i Gévle och Valdemarsvik produceras typldgenheter
som kan anpassas efter olika miljoer och krav. Den standardiserade
produktionen av typlédgenheter skapar forutséttningar for en effektiv pro-
duktionsprocess. De egna fabrikerna tillater vidare att produktions-
kapaciteten kan anpassas, vilket skapar forutsdttningar for battre kontroll
vad avser leveranser och produktionskostnader.

De fardiga ldgenhetsenheterna transporteras till platsen for byggnationen
och monteras for att bli inflyttningsklara bostadshus.

Uthyrning och férvaltning

K2A anser att lokal ndrvaro pa respektive ort dr en forutsittning for en
vil fungerande fastighetsforvaltning. Bolagets mal dr dérfor att ha en egen
forvaltning, teknisk personal och husvirdar pa de orter dér Bolaget dr verk-
samt. For att K2A ska uppnd en ekonomiskt effektiv forvaltning stravar
Bolaget efter en forvaltningsvolym om minst 800-1 000 ldgenheter pa de
orter dédr Bolaget dr och kommer att vara verksamt.

K2A:s administrativa forvaltning ska vara rationell, effektiv och kundanpassad.
Bolaget anviander en webbplattform for kundtjansten. P& det séttet kan
K2A:s hyresgéster snabbt fa svar pa frgor och dven skota enklare drenden
pa de tider som passar dem biést.

P& webbsidan kan hyresgésterna till exempel:

. anmila intresse for bostad;

. teckna och sdga upp hyreskontrakt;

. hantera elektroniska nycklar;

. hamta hyresavi;

. f& svar pa de vanligaste frigorna; och

. felanmala och f& uppfoljning av gjord felanmilan.

Studentbostader

Bolaget har valt att etablera sig pa ett antal universitets- och hogskoleorter
dér det finns stor efterfrigan pa hyresritter for studenter. Inom student-
bostadssegmentet &r Bolaget den aktor som finns pé flest orter i Sverige.

Ménga kommuner har en uttalad studentvinlig instillning, da det finns
ett samband mellan kommuners ekonomiska tillvixt och tillgdngen pa
universitets- och hogskoleutbildningar. Ett konkret uttryck for detta &r att
kommunerna prioriterar tillgdng till bra studentbostéder.

Genom Bolagets dotterbolag Svenska Studenthus AB riktar Bolaget sig till
studentbostadsmarknaden dir savil produktion som forvaltning anpassas
till studentbostddernas specifika forutsdttningar. K2A stravar efter att
erbjuda den mest attraktiva bostaden under studenttiden.

Bolaget har utvecklat tvd koncept i samband med produktion av student-
lagenheter som kallas Student21an och StudBoLyftet. I samband med fram-
tagande av koncepten utgick Bolaget fran studier och forskning om student-
ernas levnadsvanor och 6nskemaél. Férutom studenternas preferenser har K2A
tagit hdnsyn till hyresnivaer, rationellt och effektivt byggande, transporter,
miljopaverkan, hallbarhet samt férvaltningseffektivitet. Utover detta anser
K2A att det ar viktigt att en studentbostad ska vara komplett, fullvardig och
funktionell, vilket innebér att studentbostdderna méste vara dimensionerade
for dessa dandamal och darmed uppfylla krav pé en viss storlek.

Nedan foljer ndgra av de viktigaste forutsittningarna for de student-
bostdder som K2A producerar och forvaltar.

. Studentbostdderna ska byggas med robusta material som til hart
slitage och den relativt hoga omflyttningstakt som préglar student-
bostader. Lagenheterna ska samtidigt samtidigt kéinnas ombonade och
hemtrevliga.

. Studentbostdderna ska forvaltas genom lokalt ndrvarande personal
frdn Bolaget och administreras genom moderna kundsystem dir
mycket kan skotas via Bolagets hemsida.

. En 6vervildigande majoritet studenter vill ha en egen komplett bostad
och inte dela kok och tvéttstugor med andra studenter. En egen ldgen-
het &r den mest efterfrégade boendeformen.

. Det geografiska laget rankas hogst i undersokningar om studenternas
bostadsénskemal, dir nérhet till universitet och hdgskolan rankas
hogre dn ndrhet till stadens centrum. K2A satsar i forsta hand pa
studentbostdder ndra campusomrédena pa respektive universitets-
och hogskoleort.

. Lagre produktionskostnader for studentbostdderna ska leda till en
ménadshyra som studenter har rad att betala.

Student2lan é&r ett koncept som &r framtaget for nyproduktion av student-
ldgenheter och utmérks av "det lilla koket med de stora mojligheterna” och
”det stora badrummet med tvitt- och torkmaskin”. I koket finns bland annat
en fullhog kyl/frys och en inbyggd spishall medan det i badrummet skapas
plats for en kombinerad tvitt- och torkméjlighet. Materialen &r valda med
omsorg for att uppnd en kénsla av hog kvalitet. Varje studentldgenhet har
tva fonster, varav det ena dr helhogt och slapper in rikligt med ljus. I den
fasta inredningen ingar rikligt med férvaringsutrymmen och ett skrivbord
med bokhylla.

StudBoLyftet &r ett renoveringskoncept som innebér att &ldre studentlégen-
heter och korridorsrum uppgraderas till motsvarande standard och funktion
som Student21lan. En studentldgenhet i taget kan renoveras i samband med
utflyttning utan att resten av byggnaden paverkas. Ingen hyresgést behover
darfor patvingas en hogre standard och dirmed hogre hyra. Standard-
hojningen &r dock efterfragad av en stor del av de befintliga hyresgésterna.
Renoveringen tar normalt mindre &dn en vecka och hyresgésten kan bo kvar
under tiden.

Samhéllsfastigheter

1 K2A:s fastighetsportf6lj aterfinns dven ett antal samhéllsfastigheter, sdsom
vérdfastigheter, dldreboenden, utbildningsfastigheter och LSS-boenden, dir
hyresgésterna direkt eller indirekt &r samhaéllsfinansierade. Denna kategori
hyresgdster medfor generellt 1dg motpartsrisk.

Digital strategi

K2A strivar efter att pa forhand identifiera och attrahera ritt hyresgéster.
Genom riktad kundbearbetning, s6kordsoptimering och anvandning av
sociala medier stravar Bolaget efter minimerad omflyttning och langvariga
kundrelationer. Bolaget anvénder sig &ven av digitala verktyg for att
effektivisera forvaltningen, sdsom elektroniska namnskyltar, nycklar samt
en webbplattform for kundtjénst.
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Hallbarhet och vardeskapande

K2A ska ur ett ekonomiskt, miljoméssigt och socialt perspektiv utvecklas
i en langsiktigt hallbar riktning. Genom att anvinda resurserna pa ett
effektivt satt och bidra till en positiv utveckling i de samhéllen dir Bolaget
dr verksamt, skapas virden i alla tre dimensionerna. For mer information
om Bolagets hallbarhetsarbete, se avsnittet ”’K2A:s hdllbarhetsarbete” nedan.

K2A:S HALLBARHETSARBETE

K2A ir en fastighetsdgare som har ett 18ngsiktigt perspektiv och som tar
ansvar for Bolagets paverkan pd ménniskor och milj6, samt bidrar till att
samhallet utvecklas i en héallbar riktning. K2A:s hallbarhetsstrategi utgér
frdn en helhetssyn och bygger pa langsiktighet och ekonomiskt, miljo-
massigt och socialt virdeskapande.

Hallbarhetspolicy

K2A:s styrelse faststéller den 6vergripande héllbarhetspolicyn. K2A:s verk-
stillande direktor &dr ytterst ansvarig for implementering av héllbarhets-
arbetet. Genom en 16nsam affirsmodell, en ansvarsfull syn pd omvérlden
och Bolagets paverkan pd densamma, samt en medvetenhet om betydelsen
av en god och hilsosam boendemiljo, skapas varden och mojligheter till en
kontinuerligt positiv utveckling av Bolaget.

Ansvarsfulla afféarer
Uppférandekod for ansvarsfulla afférer

I K2A:s verksamhet, sévil produktion som forvaltning, foljer Bolaget gill-
ande lagar och aktuellt regelverk. K2A:s uppforandekod utgor ett centralt
och grundldggande regelverk. Uppforandekoden har sin grund i Bolagets
kéarnvirden, kundfokus, nytinkande och langsiktighet, men speglar ocksé
principerna i FN:s Global Compact och malen i FN:s Agenda 2030. Upp-
forandekoden omfattar K2A:s relevanta intressenter: medarbetare, ledning,
styrelse, samarbetspartners, leverantorer, entreprenorer och underentre-
prenorer.

K2A har dven en policy och rutin fér visselblésning som #r néra kopplad
till héllbarhetspolicyn och uppférandekoden. Vid misstanke om oegentlig-
heter kan detta anmélas, d4ven anonymt, via en sérskild rutin. For Bolaget
ar det viktigt att brott mot kdrnvédrdena, uppférandekod eller lagstiftning
motverkas genom effektiva rutiner. Om 6vertrddelser sker ska detta upp-
mérksammas och utredas sa tidigt som majligt.

Intressentdialog utvecklar verksamheten

K2A for en l6pande dialog med Bolagets intressenter och viktigaste mal-
grupper for att fortsdtta utveckla och forbéttra verksamheten. Genom
dialog med intressenterna identifieras vésentliga hallbarhetsaspekter inom
K2A:s strategiska hallbarhetsomréden som ar viktiga for Bolagets lang-
siktiga vérdeskapande och hjdlper Bolaget att gora ratt prioriteringar.
Dialog sker strukturerat genom enkéter, bland annat kundundersokningar,
samt vid direkta kontakter och méten l6pande under éret. Utfallet fran
dialoger analyseras frén ett perspektiv dér bade risker och méjligheter végs
in och ligger tillsammans med 6vrig omvarldsbevakning till grund for det
pagaende héllbarhetsarbetet.

Motverka korruption

K2A:s bolagskultur bygger pé fortroende och affirsmissighet. Bolaget
ska gora héllbara affirer och K2A:s uppférandekod utgor ett viktigt styr-
dokument som omfattar Bolagets intressenter och innehaller riktlinjer for

1) Boverket — Bostadsmarknadsenkéten 2019.

att sikerstélla ett ansvarsfullt beteende och hog affarsetik. K2A anvénder
lampliga medel for att frimja insyn, ansvarstagande individuellt ledarskap
och foretagsansvar.

Digital strategi

Innovation dr ett nyckelord i utvecklingen av K2A. Bolaget har fran start
varit medvetet om att den accelererande och genomgripande digitalisering-
en av samhillet stiller nya krav pa alla som bedriver affirsverksamhet.
K2A har dérfor arbetat enligt en tydlig digital strategi, integrerad i Bolagets
héllbarhetsarbete, dir ett starkt varumirke och mervirde for kunderna
varit centrala begrepp.

K2A vill redan pé férhand identifiera och attrahera ritt kund for att skapa
forutséttningar for langvariga, héallbara kundrelationer och minimera om-
flyttning. Genom internet och sociala medier bygger Bolaget kundlojalitet
och ser till att formedla kunskap och erbjuda digitala tjanster som kan
hjalpa kunderna i deras vardag. K2A:s administration och foérvaltning
erbjuder &ven tekniskt stod for att utfora ett resurseffektivt arbete.

Grén finansiering

Héllbarhetsarbetet paverkar K2A:s affirer och finansieringen av K2A:s
verksamhet pa ett konkret och positivt sdtt. K2A har som forsta foretag i
Sverige beviljats ett gront 1an for projektet Parasollet 1 i Lund. Med K2A:s
Svanenmirkta husproduktion, tillsammans med Bolagets langsiktiga hall-
barhetsperspektiv, vill Bolaget attrahera investerare som vill placera kapital
och fa avkastning frén dokumenterat grona investeringar. Det grona lanet
har férmanligare villkor #n traditionell finansiering och K2A avser att 6ka
andelen grona 1an i forhallande till den totala kreditportfoljen.

Hallbara bostader
Modernt energieffektivt fastighetsbestand

K2A:s fastighetsbestand bestar till 6vervigande del av bostdder som upp-
forts de senaste fem aren. Darutover har flera dldre fastigheter renoverats
och uppgraderats till modern standard. Energieffektiva 16sningar &terfinns
saledes i bade nya och #ldre fastigheter.

K2A bygger majoriteten av ldgenheterna i egna fabriker i Valdemarsvik
och Gévle och anvéander nédrproducerat trd. K2A har stor erfarenhet av att
bygga i trd och K2A utnyttjar darfor resurserna pa ett effektivt siatt. Genom
att bygga bostdder i en kontrollerad industriell miljo, det vill sdga i en
fabrik, kan Bolaget ocksd erbjuda en bittre arbetsmiljé #n traditionella
byggarbetsplatser.

Hyresbostéder

K2A erbjuder fullfunktionella mindre hyresbostdder med effektivt utnyttjad
yta for alla typer av boenden. Bostadsbrist rdder i en majoritet av
Sveriges kommuner, frimst i storstadsregionerna och pa universitets- och
hogskoleorter dér befolkningsokningen &r starkast. Brist rader framfor allt
pd mindre hyresritter och studentbostdder. Bristen pa hyresldgenheter
drabbar flera grupper som girna skulle vilja hyresrattsboende om det fanns
tillgangligt till rimlig kostnad, till exempel ungdomar, studenter, ensam-
stdende foréldrar och &ldre som s6ker en mindre bostad.!

K2A:s affarsmodell innebér inte bara att Bolaget ska identifiera intressanta
marknader utan ocksé att Bolaget ska kunna erbjuda attraktiva, vilplanerade
och miljovénliga hyresldgenheter till en rimlig hyra.
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K2A bygger i trd — for miljon och rationell produktion

K2A har ett hallbarhetsperspektiv pa savél produktion av ldgenheter som
forvaltning av fastigheter. Bolaget bygger sina ldgenheter huvudsakligen
i trd, vilket dr ett méngsidigt rdmaterial och det enda fornybara bygg-
materialet. Andra material, som betong och stal, féorbrukar mycket energi
vid framstéllningen och ger héga utsléapp av koldioxid.

Genom att K2A anvénder trd for konstruktionen av sina ldgenheter kan
Bolaget ocksa rationalisera produktionen. Ligenhetsenheterna kan byggas i
industriell miljo for att sedan, eftersom de &r relativt litta, transporteras till
och monteras pé platsen fér byggnaden.

K2A tillimpar en léngt driven standardisering av bostadsprodukten och
har utvecklat fyra basldgenheter — en studentetta pd 21 kvm, en etta pa
25 kvm, en tvda pad 44 kvm och en trea pa 55 kvm. Dessa ldgenheter
gér att spegelvinda och anvénda i olika kombinationer for att skapa ratt
erbjudande till olika marknadssegment. Basldgenheterna har utvecklats for
att utgora grunden for samtliga bostdder som K2A bygger. Genom system-
atisk repetition av en noggrant utformad ldgenhet uppnds ett optimalt
resursutnyttjande. K2A har tva husfabriker - en i Valdemarsvik och en i
Gévle - for tillverkning av standardiserade bostadsenheter i tr till Bolagets
bostadsprojekt.

Svanenmarkt produktion av bostader

K2A:s enskilt storsta bidrag till en miljomaéssigt héllbar utveckling av fast-
ighetsmarknaden &r dess produktionsmetod. I denna produktionsmetod an-
vander K2A trd som insatsvara, vilket Bolaget bedémer &r den miljomaéssigt
mest fordelaktiga rdvaran. K2A:s mal ar att all nyproduktion av bostider
fran och med 2018 ska vara Svanenmarkt eller motsvarande.

Svanenmérkningen finns till for att hjdlpa konsumenter goéra bra val for
miljon. Miljomérkning Sverige AB har pé uppdrag av regeringen det 6ver-
gripande ansvaret for miljomarket Svanen i Sverige och &gs till 100 procent
av svenska staten. Verksamheten har inget ekonomiskt vinstsyfte och
finansieras dels genom en avgift fran de foretag som har miljomérknings-
licenser, dels genom ett statligt bidrag.?

De nybyggnadsprojekt i trd som Bolaget bedriver sker i egen regi genom
dotterbolaget Grannis Tréhus. I fabrikerna i Valdemarsvik och Gévle till-
verkas ldgenhetsenheter med trdstommar som sedan monteras till firdiga
hus. Miljomérkning Sverige har granskat produktionen i Valdemarsvik pa
plats och konstaterat att K2A uppfyller alla krav for att erhalla Svanenlicens.
Dérmed ar K2A den forsta tillverkaren av prefabricerade ldgenhetsenheter i
trd som har fatt licens att bygga Svanenmaérkta hus.

Ett Svanenmaérkt boende innebér en kvalitetssdkrad hilsosam boendemiljo,
utan gifter och hélsovadliga kemikalier. Vidare uppfyller Svanenmérkta
bostidder hoga krav pa ventilation, uppvarmning och energiforbrukning.
Aven byggprocessen bakom bostdderna har granskats mot Svanens
kriterier. For att fa Svanenlicens réacker det inte med att bygga en hilsosam
boendemilj6, dven sjdlva produktionen utvdrderas och byggnaderna
studeras overgripande ur ett livscykelperspektiv.

Miljépolicy

K2A utvecklar, producerar och forvaltar hyresbostdder for alla typer av
boenden. Bolaget arbetar utifran ett hallbarhetsperspektiv och stravar
efter att skapa hilsosamma miljoer dér resursanvdndningen blir sa effektiv
som mojligt. Bolaget har som mal att utveckla héllbarhetsarbetet, sa att

2) (www.)svanen.se/Om-oss/Om-foretaget/.

Bolaget erbjuder 16sningar och produkter som oOvertriffar gillande lagar
och krav. Detta visar sig exempelvis genom att K2A har licens for att bygga
Svanenmaérkta hus. K2A har det 6vergripande miljomaélet att Svanenmérka
all nyproduktion och strévar efter att:

. producera bostdderna med rationell, energieffektiv industriell bygg-
teknik, som medfor férre transporter och kortare byggtid;

. bygga med trdstommar som medfér mindre klimatbelastning over
fastighetens hela livscykel;

. ytterligare minska klimatpaverkan och energiférbrukning i alla K2A:s
fastigheter och 6vrig verksamhet;

. i samverkan med partners stindigt forbéttra och vidareutveckla K2A:s
miljoarbete; och

. vélja fossilfria alternativ for uppvarmning.

Egen bilpool med elbilar

I anslutning till K2A:s l4genheter i Haninge, Umed, Visterds, Lund och
Orebro erbjuder Bolaget en elbilspool som kallas for Bobil. Tanken med
Bobil &r att hyresgésterna, efter godkdnnande av Bolaget, ska kunna anvinda
bilen s linge de behdver den och betala for den tid som bilen anvinds.

Hyresgésten hyr bilen via en applikation som nds via AppStore eller Google
Play. Bilpoolerna &r en attraktiv del i en modern delningsekonomi och
innebér miljovinster i och med att flera hushall delar pé firre antal bilar,
som dessutom drivs med el. Bolagets malsdttning ar att bilarna ska kunna
drivas med egengenererad solcellsenergi. En bilpool dr védrdeskapande for
bostadsutvecklingen eftersom den genererar intékter, dr ett attraktivt erbju-
dande till de boende samt att behovet av parkeringsplatser minskar, vilket
skapar forutséttningar for att bygga fler eller storre bostdder eller pad annat
sitt optimera anvéndningen av den yta som stér till Bolagets férfogande.

Attraktiv arbetsgivare
Innovation och langsiktighet

K2A ska vara ett hallbart, resurseffektivt foretag som det dr attraktivt
att arbeta for. Hos K2A ska medarbetarna trivas och utvecklas. Varje med-
arbetare &r viktig for foretagets utveckling och K2A:s kdrnvarden kund-
fokus, nytdnkande och léngsiktighet ska vara vigledande i arbetet,
tillsammans med styrdokument som héllbarhetspolicy och uppférandekod.
K2A:s anstéllda uppmuntras att tdnka i nya banor och att utnyttja ny teknik
for bésta kvalitet i arbetet och effektivast méjliga forvaltning.
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K2A ér ett snabbt vdxande bolag och utbildning och kompetensutveckling
dr avgorande framgangsfaktorer. K2A:s blivande anstéllda ska kinna sig
hemma i Bolagets miljo och foretagskultur.

Jamstélldhet

K2A ska vara en inkluderande arbetsplats avseende &lder, kon, etnicitet
och sexuell 1aggning. Inom K2A réder nolltolerans mot diskriminering eller
krankande sarbehandling. K2A forvantar sig att Bolagets leverantorer och
entreprenorer ocksd tar ansvar for detta i sina organisationer.

Under 2018 var andelen kvinnor inom moderbolaget, med koncerncentrala
funktioner, 39 procent. I K2A:s produktionsmiljo, det vill siga Grénnés Tra-
hus dér en stor andel av Koncernens anstéllda finns, var andelen kvinnliga
medarbetare 11 procent. K2A striavar efter jamnare konsfordelning och
har for produktionen som ett forsta steg satt malet att andelen kvinnliga
medarbetare ar 2023 ska uppgé till 17 procent. Eftersom K2A tillverkar
prefabricerade ldgenhetsenheter i industriell miljo kan Bolaget erbjuda en
arbetsplats med farre tunga lyft och mindre risk for forslitningsskador dn en
traditionell byggarbetsplats.

Arbetsmiljo

Hiélsa och sdkerhet stir i centrum for Bolagets arbetsmiljoarbete. Arbets-
platsen ska vara trygg och siker. Under 2018 hade Bolaget sex arbetsplats-
olyckor, vilket K2A strévar efter att minimera. K2A arbetar med system-
atiskt och proaktivt arbetsmiljéarbete och hélsofrdmjande &tgérder som
regelbundna lakarundersokningar. Under 2018 uppgick sjukfranvaron till
1,8 procent for tjanstemén och 3,1 procent for medarbetare i produktion.

Sammanstallning ansvarsfullt vardeskapande

Organisationsutveckling

K2A:s organisation och verksamhet har vuxit under de senaste &ren, fran
en handfull medarbetare till 126 personer per 31 mars 2019, framst genom
expansion inom Grinnis Trihus. Detta stéller hoga krav pd anpassning och
flexibilitet. K2A:s operativa verksamhet bedrivs genom funktionerna Afférs-
utveckling, Pagaende projekt, Produktion och Férvaltning, vilket illustreras
i avsnittet ”Organisation” ovan. Darutover sker produktion av ldgenhetsen-
heter i tré vid tva husfabriker inom Grénnés Trihus, som ingar i Koncernen.

Nya arbetstillféllen och sund arbetsmiljé

I Valdemarsvik dr K2A en betydande arbetsgivare genom dotterbolaget
Grannds Trahus, dédr Bolagets lagenhetsenheter tillverkas. Genom etable-
ringen i Gédvle bidrar Grénnds Trahus till 6kad sysselsittning i en kom-
mun med hogre arbetsloshet dn genomsnittet i Sverige. Grénnds fabrik i
Gévle ar den storsta privata etableringen pa orten de senaste fem é&ren.
Fabrikstillverkade bostéder leder till en battre arbetsmiljo i jamforelse med
produktion av platsbyggda hus. Arbetsmiljon &r vdrdeskapande for den
anstéllde som kan utfora ett fysiskt krdvande arbete med mindre risk for
forslitningsskador och minskad sjukfranvaro.

Samarbete med Mattecentrum

K2A har ambitionen att utveckla ett engagemang i de lokalsamhallen dér
Bolaget har bostdder. Som ett led i detta har K2A inlett ett samarbete med
den ideella foreningen Mattecentrum. Tillsammans med foreningen har
Bolaget 6ppnat sa kallade raknestugor i K2A:s lokaler i studentboendena
i Ume& och Orebro dér grundskole- och gymnasieungdomar erbjuds gratis
laxhjdlp i matematik. Darigenom kan ocksa fler ungdomar inspireras att
vélja hogre utbildningar i framtiden. Samarbetet med Mattecentrum bidrar
till att forstarka kunskaper och intresset for matematik, vilket ar ett viktigt
omréade i en kunskapsbaserad arbetsmarknad och uthallig tjinsteekonomi.

K2A stravar efter att vara hallbara och langsiktiga i alla led, frén produktion till férvaltning. Héllbarhetsarbetet ar inkluderat i affirsmodellen och ett satt

att framtidssdakra Bolaget genom riskminimering.

Samhallsbidrag

Verksamhetsmal

Utfall 2018

Gron affarsmodell

Gron Finansiering

K2A har en hég och uthallig till-
vaxt under Insamhet. Erbjuder
héllbara och prisvarda hyres-
bostéder till en bred kundgrupp.

Okar finansmarknadens enga-
gemang for hallbara invest-
eringar.

K2A strévar efter att vara an-
svarstagande och vardeskap-
ande i alla led samt standigt ut-
veckla innovativa hallbarhets-
|6sningar.

Som férsta bolag i Sverige fick
K2A ett gront lan 2018. Malet
ar att all ny finansiering ska
vara gron, som medger béttre
finansieringsvillkor.

*Av ny finansiering 2018 tecknades genom s kallade grona lan.

Avser projekten Parasollet, Havsmannen och Vega Park etapp 3.
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Sammanstallning ansvarsfullt vardeskapande (forts.)

SOCIAL

K2A stravar efter att vara en attraktiv arbetsgivare som manar om anstillda, kunder

med innovativa l6sningar for Bolagets kunder.

Sambhillsbidrag

Verksamhetsmal

och leverantorer. K2A har ett utvecklat socialt héllbarhetsarbete

Utfall 2018

Jamstalldhet K2A &r en arbetsplats praglad
av jamstalldhet. Produktions-
miljon ska utgéra en attraktiv
arbetsplats for kvinnor och

man.

Antal sjukdagar
per ar

K2A strévar efter en lag sjuk-
franvaro genom ett proaktivt,
systematiskt arbetsmiljoarbete
och ett bra foretagsklimat.

Personalomsittning K2A skapar nya arbetstillféllen
och har en sund arbetsmiljo.
Genom skatter, l6neutbetal-
ningar och inkép fran leveran-
torer bidrar K2A till samhallet i

stort och skapar lokala varden.

K2A tar samhéllsansvar och
bidrar till en trygg och saker
arbetsplats for saval anstéllda
som leverantorer.

Antal arbetsplats-
olyckor

Bobilar — K2A:s egen
elbilpool

K2A strévar efter att standigt
utveckla klimatsmarta 10s-
ningar for kunderna. Elbilpool
bidrar till delningsekonomi
dar en bil per hushall inte &r
nodvandig samt minskade
koldioxidutslapp.

K2A stravar efter en jamnare
konsfordelning. Andelen kvinn-
liga medarbetare i produktion
ska uppga till 17 procent ar
2023.

Minska antalet sjukdagar som
ar arbetsrelaterade.

K2A &r en eftertraktad arbets-
givare som later ménniskor
utvecklas och bidra till varde-
skapande.

K2A bidrar till att skapa en
arbetsplats med bra och séker
arbetsmiljo. Malet &r att inga
arbetsplatsolyckor ska intraffa.

Kunder anvander frekvent
Bobilarna samt sjalvforsorj-

ande laddning fran solceller.

Konsfordelning 2018, %

Tjanstemannaniva

produktion [T
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Sammanstallning ansvarsfullt vardeskapande (forts.)

SOCIAL

K2A strivar efter att vara en attraktiv arbetsgivare som manar om anstéllda, kunder och leverantorer. K2A har ett utvecklat socialt héllbarhetsarbete
med innovativa l6sningar for Bolagets kunder.

Sambhillsbidrag

Verksamhetsmal

Utfall 2018

Kundundersokning
K2A hyresbostader

Kundundersokning
Svenska Studenthus

K2A stravar efter néjda kunder
vars upplevelse ar att de bor i
den béasta tankbara bostaden
i ett bra och tryggt bostads-
omrade.

Svenska Studenthus stravar
efter noéjda kunder som upp-
lever att de bor i den basta
ténkbara studentbostaden.
Bostadsomradet upplevs som
bra, tryggt och kunderna blir
erbjudna mervarde i form av
"communitykansla”.

Oka med 1-2 enheter &rligen pa
genomshnittsresultatet till 2021.

Oka med 1-2 enheter &rligen p&
genomshnittsresultatet till 2021.

hactd,

K2A:s kund okning hyri
2018 av kvalitativa faktorer, index 0-100

Bostaden _!
Service och kommunikation
Bostadsomradet och trygghet n
Gemensamma utrymmen m
e«

Genomshitt
50 60 70 80

Svenska Studenthus kundundersdkning
2018 av kvalitativa faktorer, index 0-100

Bostadsomradet och trygghet m
Service och kommunikation
Gemensamma utrymmen
Bostaden
Milj6 och halibarhet | NN EEEEENTN
Genomshnitt
60 70 80 920

MILJO

Bygg- och fastighetsbranschen star for en stor del av utsldppen av vaxthusgaser. K2A arbetar aktivt for att minimera Bolagets klimatpaverkan. K2A
bygger samtliga hus i trd fran svenskt certifierat skogsbruk och &r sedan 2018 Svanenmairkt. Genom K2A:s Svanenmirkning sakerstalls att de material
som anvénds vid produktion av bostédder inte har négon negativ inverkan p& miljon, méinniskor eller boendemiljén. K2A stiller dven krav pa fastighetens
forvaltning, avfallshantering, buller och utslépp av fororenande &mnen avseende vatten, luft och mark.

Sambhallsbidrag

Verksamhetsmal

Utfall 2018

Svanenmarkta bostader

Elférbrukning

Svanenmarkt produktion inne-
bar att Miljomaérkning Sverige
kvalitetssdkrat K2A:s produk-
tion, byggprocess och hur
fastigheterna ska forvaltas ur
ett livscykelperspektiv.

K2A anvander endast el fran
fornybara kéllor vilket minskar
klimatpaverkan.

100 procent av all nyproduk-
tion som byggstartas i egen
produktion ska vara Svanen-
markt. Tra ska fortsatta anvan-
das som huvudsaklig ravara
vid bostadsutveckling.

100 procent el markt med Bra
Miljgval ~fran férnyelsebara
kallor. K2A ska, i den man det
ar mojligt, installera solceller
pa nyproduktionsprojekt. K2A
ska alltid valja vitvaror med lag
energianvandning.

K2A:s fastighetsel genomsnittsforbrukning 2018

kwh/m: (era) (NN
kWh/m? (BOA)

0 5 10 15 20 25

*Genomsnitt for 12 fastigheter: Total BOA 46 081 kvm: Total BRA 63 480 kvm
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Sammanstallning ansvarsfullt vardeskapande (forts.)

MILJO

Sambhillsbidrag

Verksamhetsmal

Utfall 2018

Varmeforbrukning

Vattenforbrukning

Koldioxidutslapp

K2A viljer basta méjliga upp-
varmningsalternativ. = for — att
védrna om naturtillgangar.

K2A arbetar fér en minskad
vattenforbrukning och vérnar
om vatten som naturtillgéng.

K2A strévar efter att minska
klimatpaverkan bland annat
genom att anvanda trd fran
hallbart svenskt skogsbruk
som byggmaterial. Trd &r ett

Minskad varmefdrbrukning med
5 procent till & 2021. K2A ska
utveckla fastighetsautomation
i samtliga fastigheter for att
lattare kunna reglera varme-
forbrukningen.

Strava efter att minimera vatten-
forbrukningen  bland  annat
genom val av snalspolande
toaletter, duschmunstycken
och kranar.

Minska koldioxidutslappen med
1 procent arligen till 2021. Kart-
lagga K2A:s totala koldioxid-
utslapp under produktion av
bostéder.

K2A:s gradkorrigerad varmeforbrukning 2018

kwh/m: (3rA) NN
KWh/m? (BOA)
0

40 80 120 160

*Genomsnitt fér 12 fastigheter: Total BOA 46 081 kvm: Total BRA 63 480 kvm

K2A:s vattenforbrukning 2018

m?/(BOA) _ 7
0

0,5 1 15 2

*Genomsnitt for 12 fastigheter: Total BOA 46 081 kvm

K2A:s totala koldioxidutslapp (C02 ) 2018

ko/m2 era) N
kg/m (04) NN
0

2 4 6 8 10
*Genomsnitt for 12 fastigheter: Total BOA 46 081 kvm

fornybart material som mins-
kar koldioxidutslappen under
byggprocessen och materialet
binder koldioxid.

PRODUKTION | EGEN REGI

Grannds Trahus, med fabriker i Valdemarsvik och Gavle, ar K2A:s
industriella verksamhet for prefabricerade bostéder i trd och en viktig del
av Koncernen. De tvd produktionsanldggningarna kan i en Svanenmérkt
produktionsmetod tillsammans tillverka cirka 1 000 bostadsenheter per &r
vid fullt kapacitetsutnyttjande. Tva fabriker medfor en riskspridning samt
mojliggor effektivare och optimerade transporter i kombination med battre
tillgdng pa arbetskraft.

Erfaren trahusproducent

Grénnds Trahus i Valdemarsvik ar en vil inarbetad verksamhet som borjade
tillverka bostadsenheter i trd for 20 ar sedan. Fabriken forvirvades av K2A
2015 och ett par ar senare etablerades ytterligare en produktionsanlagg-
ning i Gévle. Fabrikerna sysselsétter totalt cirka 105 personer pa de bada
orterna.

Standardisering ger resurseffektivitet

K2A tillimpar en langt driven standardisering av bostadsprodukten med
hog upprepningsfaktor. I en kontrollerad industriell process tillverkar
K2A bostadsenheter som bygger pa ett antal vilplanerade, yteffektiva och
klimatsmarta basldgenheter, som inte gor avkall pé funktion och kvalitet.

K2A:s totala koldioxidutslapp (CO2 ) 2018, ton

Totalt utslépp (BRA)

100 200 300 400 500
*Genomsnitt for 13 fastigheter: Total BRA 71 518 kvm

K2A har utvecklat flera basldgenheter av olika storlekar som gér att spegel-
vinda och anvénda i olika kombinationer. Basldgenheterna utgor grunden
for samtliga bostdder som produceras. Genom systematisk repetition av
en noggrant utformad ldgenhet uppnas ett optimalt resursutnyttjande. De
fardiga flerbostadshusen uppvisar diremot mangfald i gestaltningen. Aven
om de enskilda ldgenheterna har en gemensam grund kan fasaderna ha
maénga olika utféranden med skilda material.

Grannas bygger med Svanenlicens

Grannas Tréhus, som anvéander nédrproducerat trd i tillverkningen, utgor
en viktig del i K2A:s miljo och héllbarhetsarbete. Frn och med 2018 har
K2A - som forsta tillverkare av prefabricerade ldgenheter i trd — licens for
att bygga Svanenmarkta hus.

Flerbostadshus byggda i tré allt vanligare

Bolaget bedomer att allt fler flerbostadshus byggs med trastommar. Insikten
om att industriellt tribyggande har stora miljo- och klimatférdelar, och
kan utgora en viktig del av omstéllningen till ett mer hallbart byggande
med minskad klimatpaverkan, har fatt bred forankring. Att bygga med tra
stimuleras darfor saval lokalt genom kommunala tribyggnadsstrategier,
som centralt genom regeringens nationella trdbyggnadsstrategi som ska

52

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Verksamhetsbeskrivning



bidra till att de nationella klimatmalen nés. Vid universitet och forsknings-
institut utvecklas viktig kompetens inom hallbart tréibyggande, optimering
av kostnader, energihushéllning i bostader, begransning av véxthusgasut-
sldpp med mera.

For K2A innebar detta inte bara bekréftelse pa Bolagets konsekventa héllbar-
hetsarbete och visionen om att bidra till ett langsiktigt hallbart samhél-
le, utan ocksd att den miljocertifierade produktionsmetoden vid Grannis
Trahus kan ge Bolaget konkurrensfordelar vid exempelvis markanvisnings-
tdvlingar ddr kommuner vill se mer byggnation i tra.

JOINT VENTURES

En del av Bolagets projekt sker i samarbete med andra fastighetségare
genom deldgda JV-bolag, dér Bolaget till exempel kan bidra med produkt-
ionskapacitet och samarbetspartnern dger mark. Pagdende och planerade
joint ventures utgdr en mindre del av Bolagets totala fastighets- och projekt-
portfolj, men Bolaget avser att fortsdtta genomfora sddana om mojlighet till
forvaltning av fastigheter uppenbaras pa for Bolaget attraktiva byggrétter
och under fordelaktiga samarbetsformer.

Gavle

7 500
kvm produktionsyta

55
anstéllda

~650
enheter i arlig
kapacitet

Valdemarsvik

4000
kvm produktionsyta

50
anstéllda

~350
enheter i arlig
kapacitet
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OVERSIKT OVER BOLAGETS GEOGRAFISKA NARVARO

Nedan foljer en 6versikt 6ver de geografiska omraden K2A &r aktivt pa,
uppdelat per stad fran soder till norr, tillsammans med information om
K2A:s marknadsforutsattningar och konkurrenssituation for respektive stad.

o
Jégarskolan, Kiruna

Jagarskolan omfattar 72 studentlédgenheter
fordelade pé tre hus, beligna i anslutning till
Kirunas nya centrum.

Grannds Trahus

K2A har tva fabriker, Griannis Trihus i
Valdemarsvik och Gévle, for tillverkning av
lagenhetsenheter i trd. Grénnds dr en viktig

del i K2A:s vardekedja.

Havsmannen 1, Vasteras

K2A:s forsta projekt i Vésterds omfattar 116 .
hyresbostéder. Inflyttning skedde i borjan

av 2019. .

Parasollet 1, Lund

I borjan av 2019 fardigsstidllde K2A 120
studentbostéder i den nya stadsdelen
Brunnshég i Lund — de forsta Svanenmaérkta
studentldgenheterna i Sverige.

Vara fastigheter och projekt

® Studentbostader ® Hyresbostader ® Samhillsfastigheter

I foljande avsnitt baseras uppgifterna om respektive stad fran statistik fran
Statistiska Centralbyran (SCB), om inte annat anges, inklusive uppgifterna i
tabellerna "Kommunfakta” och ”Befolkningsutveckling 10 ar”

Forradet 4 och 9, Sundsvall

Projektet omfattar 300 studentlégenheter
i centrala Sundsvall, med gangavstand till
universitetet.

Barkarbystaden, Jarfalla

K2A ska utveckla 200 studentbostéder, en
forskola och ett LSS-boende i néra anslutning
till tunnelbana.

Vega Park, Haninge

Med totalt 485 hyresbostédder, som uppfors

i tre etapper, dr Vega Park Sveriges storsta
byggprojekt avseende flerbostadshus med
trastommar. Ligenheterna har utrustning och
material i klass med nybyggda bostadsrétter.

Glidplanet 5, Orebro

Under 2018 fardigstédllde K2A 88 hyres-
bostider pa Sédra Ladugérdsingen,
Orebros mest populira nybyggnadsomrade.

Husfabrik
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LUND

Allméant

Lund #r beléget i sodra Skane med nirhet och goda kommunikationer till hela Oresundsregionen och 4r med sina 123 000
invanare Sveriges tolfte storsta kommun. Befolkningsokningen har varit hogre dn for riksgenomsnittet. Lund ar praglat av
sitt universitet och ett flertal betydande foretag ar sprungna ur den akademiska forskningsmiljon. Bland de storsta foretagen
i Lund kan ndmnas Tetra Pak, Axis, Alfa Laval och Sony Mobile. Se tabellen "Kommunfakta” och figuren nedan for detaljerad

information.
Kommunfakta Lund Riket/Genomsnittet
Folkméngd (2018), antal 122948 35277
Storlek pa kommun, ranking 1-290 12 av 290 -
Befolkningsokning, 10 ar, % 14,5 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % 7.6 6,0
Befolkningsokning, 3 ar, % 52 38
Medianlon (2017), kkr per ar 259,5 278,9
O Arbetsloshet (2018), % 6,3 7,0
Studenter (2018), antal 40 000 -
Befolkningsutveckling 10 ar, antal Nyproduktion 10 ar, antal
125000 1400

1200
1000

115000
800
110 000 600
105000 400
100 000 200 I I
95000 0
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08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18

120000

® Befolkningsméngd Paborjade bostader ® Fardigstallda bostader

Nyproduktion av bostader Andel av forvaltade bostader

Det har péborjats byggnation av cirka 8 500 bostader i Lunds kommun
under de senaste tio aren, varav cirka 6 900 har fardigstéllts. Boverkets
marknadsundersokning visar att det rdder underskott av saval student- som
hyresbostider.

Konkurrenssituation

Bolaget bedomer att de storsta bostadsfastighetsdgarna i Lund ar Lunds
Kommuns Fastigheter, AF Bostédder och Akelius Fastigheter.

K2A:s fardigstallda och pagdende fastighetsprojekt Andel av total fastighets- och projektportfélj

Per 31 mars 2019 forvaltade K2A totalt 120 studentbostdder. Dessutom har
K2A ett pdgéende projekt om 78 hyresbostdder. Tillsammans utgor dessa
bada projekt fyra procent av K2A:s totala fastighets- och projektportfolj
om 5 364 bostédder. Figurerna till hdger visar andel av forvaltade bostdder
respektive andel av total fastighets- och projektportfolj.

Lund tillhor Sveriges mest centrala orter for hogre utbildning och Lunds
universitet har cirka 40 000 studerande, vilket gor det till Sveriges tredje
storsta larosite. Det innebar att Lund, pé sikt, kan bli en av K2A:s viktigaste
marknader for studentbostéder.

Verksamhetsbeskrivning K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) 55



VAXJO

Allméant

Vaxjo ar regionstad i Kronobergs 14n med goda kommunikationer at alla héll och dr med sina 93 000 invanare Sveriges 22:a
storsta kommun. Befolkningsokningen har varit hogre dn for riksgenomsnittet. Naringslivet &r differentierat och bland de
storsta arbetsgivarna kan ndmnas Volvo Construction Equipment, Visma, Combitech/Saab och Atea. K2A har etablerat sig i
Viéxjo eftersom Linnéuniversitetet i Vaxjo dr Sveriges femte storsta ldroséte. Se tabellen ”Kommunfakta” och figuren nedan

for detaljerad information.

Kommunfakta Vaxjo Riket/Genomsnittet

Folkméngd (2018), antal 92 567 35277

Storlek pa kommun, ranking 1-290 22 av 290 -

Befolkningsokning, 10 ar, % 14,2 9,5

Befolkningsokning, 5 ar, % 7.9 6,0

Befolkningsokning, 3 ar, % 51 3.8

O Medianlon (2017), kkr per ar 279,5 278,9

Arbetsloshet (2018), % 79 7,0

Studenter (2018), antal 26 000 -

Befolkningsutveckling 10 ar, antal Nyproduktion 10 ar, antal
95000 1 600
90 000 1400
1200
85000 1000
800
80000 600
S “ |
08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 08 09 10 11 122 13 14 15 16 17 18

® Befolkningsméngd Paboérjade bostader

Nyproduktion av bostader

Det har pborjats cirka 5 800 bostéder i Vaxjo kommun de senaste tio ren
varav cirka 5 400 fardigstillts. Boverkets marknadsundersokning visar att
det rader underskott av sévil student- som hyresbostider.

Konkurrenssituation

Bolaget bedomer att de storsta bostadsfastighetsdgarna i Vaxjo é&r
Vidingehem, Stubor Studentbostédder, Vaxjobostdder och CA Fastigheter.

K2A:s fardigstéllda och pagdende fastighetsprojekt

Per 31 mars 2019 forvaltade K2A inga bostdder i Vaxjo, men driver tva
pagéende projekt som innebdr nyproduktion av totalt 350 bostider,
vilket vid férdigstédllandet kommer att motsvara sex procent av K2A:s
totala fastighets- och projektportfolj om 5 364 bostdder. Figurerna till
hoger visar andel av forvaltade bostdder respektive andel av total fastighets-
och projektportfolj.

6%

® Fardigstéllda bostéader

Andel av forvaltade bostader

Andel av total fastighets- och projektportfolj
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HANINGE

Allméant

Haninge &r en forortskommun till Stockholm och ligger i den sddra delen av Stockholms 14n med goda kommunikationer till
centrala Stockholm med buss och pendeltdg. Haninge dr med sina 90 000 invanare Sveriges 24:e storsta kommun. Befolk-
ningsokningen har varit hogre an for riksgenomsnittet. Haninge 4r en bostadskommun dir ménga invanare arbetspendlar
till en annan kommun, till exempel Stockholm. Nérheten till Stockholm bidrar sannolikt till att medianlonen &r hogre och
att arbetslosheten légre dn for Sverige som helhet. Se tabellen “Kommunfakta” och figuren nedan for detaljerad information.

Kommunfakta Haninge Riket/Genomsnittet
Folkméngd (2018), antal 89989 35277
Storlek pa kommun, ranking 1-290 24 av 290 -
O Befolkningsokning, 10 ar, % 20,0 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % 11,2 6,0
Befolkningsokning, 3 ar, % 73 3.8
Medianlon (2017), kkr per ar 289,9 278,9
Arbetsloshet (2018), % 6,9 7,0
Studenter (2018), antal 0 -
Befolkningsutveckling 10 &r, antal Nyproduktion 10 ar, antal
90 000 1400
85000 1200
1000
80 000 800
75000 600
400
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® Befolkningsméangd Paborjade bostader ® Fardigstallda bostader
Nyproduktion av bostader Andel av forvaltade bostader

Det har pébérjats byggnation av cirka 4 200 bostéider i Haninge kommun
under de senaste tio aren, varav cirka 3 900 har fardigstéllts. Boverkets
marknadsundersokning visar att det réder underskott for savél student- som
hyresbostéder.

Konkurrenssituation

Bolaget bedomer att de storsta bostadsfastighetsédgarna i Haninge kommun
ar Stena Fastigheter, Victoria Park, Heimstaden och Hembla.

K2A:s fardigstallda och pagdende fastighetsprojekt

Per 31 mars 2019 forvaltade K2A 308 hyresbostéder i Vega Park i Haninge,
vilket motsvarar 15 procent av antalet firdigstdllda bostdder i K2A:s
fastighetsportfolj. K2A driver dessutom projekt med totalt 177 hyres-
bostédder i Vega Park, som ska fardigstdllas under 2019. K2A har byggrétter
motsvarande ytterligare 350 hyresbostéder i Vasterhaninge Centrum. Det
innebdr att 835 bostdder av K2A:s totala fastighets- och projektportfolj om
5 364 bostdder ligger i Haninge kommun, vilket motsvarar 16 procent.
FIgurerna till hoger visar andel av forvaltade bostéder respektive andel av
total fastighets- och projektportfolj.

Andel av total fastighets- och projektportfolj

/

16%
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STOCKHOLM

Allméant

Stockholm &r med sina 960 000 invanare Sveriges storsta kommun. Befolkningskningen har varit hogre &n for riksgenom-
snittet. Naringslivet i Stockholm &r starkt inriktat mot kunskapsintensiva tjdnster, med en storre andel dn 6vriga Sverige i
finanssektor, inom utbildning och forskning, i konsultbranschen och olika foretagstjénster. Stockholm anses vara Sveriges
ekonomiska nav med en stark arbetsmarknad med hogre medianlén och légre arbetsldshet dn riksgenomsnittet. Se tabellen
”Kommunfakta” och figuren nedan for detaljerad information.

Kommunfakta Stockholm Riket/Genomsnittet

Folkméngd (2018), antal 962 154 35277

Storlek pa kommun, ranking 1-290 1av290 -

O Befolkningsékning, 10 &r, % 18,8 9,5

Befolkningsokning, 5 ar, % 7.2 6,0

Befolkningsokning, 3 ar, % 42 3.8

Medianlon (2017), kkr per ar 316,2 278,9

Arbetsloshet (2018), % 59 7,0

Studenter (2018), antal 80000 -

Befolkningsutveckling 10 ar, antal Nyproduktion 10 ar, antal
1000 000 8000
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900 000 5000
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® Befolkningsméngd

Nyproduktion av bostader

Under de senaste tio aren har det i Stockholms kommun pabérjats bygg-
nation for cirka 50 000 bostédder, varav cirka 48 000 bostdder har fardig-
stallts. I Stockholm finns forutom Stockholms universitet (Sveriges storsta
larosdte) ett flertal hogskolor, bland annat Kungliga Tekniska Hogskolan
(Sveriges nionde storsta ldrosdte) och Handelshogskolan (Sveriges 26:e
storsta ldrosate). Boverkets marknadsundersokning visar att det rader
underskott for savél student- som hyresbostéder.

Konkurrenssituation

Bolaget bedomer att de storsta privata bostadsfastighetsdgarna i
Stockholms kommun &r Einar Mattsson AB, Olov Lindgren AB, Ikano Invest
och Stockholms Kooperativa bostadsforening.

K2A:s fardigstéllda och pagdende fastighetsprojekt

Per 31 mars 2019 forvaltade K2A 54 studentbostéder, samt sex grupp-
bostdder i Vallingby i Stockholm, vilket motsvarar tre procent av K2A:s
fardigstallda bostdder. K2A driver dessutom ett pagdende projekt med
totalt 176 student- och forskarldgenheter i Slakthusomradet i Stockholm.
Det innebdr att 236 bostdder av K2A:s totala fastighets- och projektport-
folj om 5 364 bostdder ligger i Stockholm, vilket motsvarar fyra procent.
Figurerna till hoger visar andel av forvaltade bostédder respektive andel av
total fastighets- och projektportfolj.

Paborjade bostader ® Fardigstallda bostader

Stockholm ska bli en av K2A:s storsta marknader. Bolaget bedomer att
Stockholm dr en svér marknad att bygga hyresrétter pad dd markpriserna &r
hoga. Stockholm &r en marknad dér i stort sett alla mikrolédgen &r intressanta
att dga bostéder i.

Andel av forvaltade bostader

3%

Andel av total fastighets- och projektportfolj
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ENKOPING

Allméant

Enkoping har ett centralt lige i den expansiva regionen Malardalen med Stockholm, Visterds och Uppsala inom bekvamt
pendlingsavstand, och har fétt epitetet "Sveriges narmaste stad”. Enkoping ar med sina 44 000 invanare Sveriges 58:e
storsta kommun. Befolkningsokningen har varit hogre dn riksgenomsnittet. De dominerande niringsgrenarna &r tjanste- och
servicendringar, logistik, ventilation och lantbruksnira verksamheter. Andelen sysselsatta inom lantbruksnéringarna &r

betydligt storre @n riksgenomsnittet. Enkoping &dr en bostadskommun didr ménga invanare arbetspendlar till en annan
kommun. Se tabellen "Kommunfakta” och figuren nedan for detaljerad information.

Kommunfakta Enkdping Riket/Genomshnittet
Folkméngd (2018), antal 44 429 35277
Storlek p& kommun, ranking 1-290 58 av 290 -
Befolkningsokning, 10 ar, % 11,7 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % 9,3 6,0
Befolkningsokning, 3 ar, % 6,1 3,8
Medianl6n (2017), kkr per ar 282,3 278,9
Arbetsloshet (2018), % 6,1 7,0
Helarsstudenter (2018), antal 0 -

Befolkningsutveckling 10 &r, antal

Nyproduktion 10 ar, antal
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® Befolkningsméangd

Nyproduktion av bostader

Det har paborjats byggnation av cirka 2 800 bostéder, varav cirka 2 500
bostidder har fardigstéllts, i Enkopings kommun de senaste tio aren.
Boverkets marknadsundersokning visar att det rader 6verskott av student-
bostdder, men underskott av hyresbostader.

Konkurrenssituation

Bolaget bedomer att de stdrsta bostadsfastighetsdgarna i Enkdpings
kommun &r Enkopings Hyresbostédder, Akelius och ENA.

K2A:s fardigstallda och pagdende fastighetsprojekt

Per 31 mars 2019 forvaltade K2A ett hyresbostadshus i Enkoping om totalt
80 hyresbostéder, vilket motsvarar fyra procent av K2A:s totala fastighets-
och projektportf6lj om 5 364 bostdder. K2A driver dven ett pagéende
projekt med uppforande av en forskola i Enkoping. Figurerna till hoger
visar andel av forvaltade bostéder respektive andel av total fastighets- och
projektportfolj.
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Paborjade bostader ® Fardigstéllda bostader

Andel av forvaltade bostader

4%

Andel av total fastighets- och projektportfolj
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OREBRO

Allméant

Orebro 4r regionstad i Orebro ldn och #r tillsammans med Visterés de storsta stéderna i Milardalen. Orebro ér med sina
153 000 invénare Sveriges sjatte stérsta kommun dér befolknings6kningen har varit betydligt hogre 4n for riksgenomsnittet.
Orebro har ett brett niringsliv med sévil tung industri som hogteknologisk forskning och kvalificerad tjinsteproduktion.
Se tabellen "Kommunfakta” och figuren nedan for detaljerad information.

Kommunfakta Orebro Riket/Genomsnittet
Folkméngd (2018), antal 153 367 35277
Storlek p& kommun, ranking 1-290 6 av 290 -
Befolkningsokning, 10 ar, % 16,0 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % 9,1 6,0
Befolkningsokning, 3 ar, % 6,4 3,8
Medianlon (2017), kkr per ar 273,3 278,9
Arbetsloshet (2018), % 7,6 7.0
Studenter (2018), antal 15000 -

Befolkningsutveckling 10 ar, antal

Nyproduktion 10 ar, antal
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® Befolkningsméngd

Nyproduktion av bostédder

Det har paboérjats byggnation av cirka 11 500 bostéder, varav cirka 11 000
bostider har firdigstillts, i Orebro kommun under de senaste tio ren.
Nyproduktionstakten har varit hog de senaste &ren varfor Boverkets mark-
nadsundersokning visar att det rader balans avseende utbud och efterfragan
for savil student- som hyresbostider. K2A har mirkt av att utbudet av
hyresbostader okat och uthyrning tar négot langre tid &n férvantat. Majori-
teten av K2A:s firdigstillda bostider i Orebro ir studentbostider for vilka
Bolaget anser att marknaden ser battre ut.

Konkurrenssituation

Bolaget beddémer att de storsta privata bostadsfastighetsigarna i Orebro
kommun &r L E Lundberg, Melin Fastighetsforvaltning, Asplunds Fastigheter
och LG Soderberg.

K2A:s fardigstéllda och pagaende fastighetsprojekt

Per 31 mars 2019 forvaltade K2A 700 bostider i Orebro, vilket motsvarar 34
procent av K2A:s fardigstallda bostdder. K2A driver dessutom tre pagaende
projekt med totalt 388 bostider i Orebro. Det innebér att 1 088 bostider av
K2A:s totala fastighets- och projektportfélj om 5 364 bostider ligger i Orebro,
vilket motsvarar 20 procent. Figurerna till hoger visar andel av forvaltade
bostédder respektive andel av total fastighets- och projektportfolj.

Orebro universitet har cirka 15 000 studenter, vilket gér det till det
13:e storsta larositet. Orebro kommun har dven varit bra pé att ta fram
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Paborjade bostader ® Fardigstéllda bostéader

detaljplaner for bostadsutveckling, vilket ar den frimsta anledningen till att
K2A:s bestand i Orebro har en s betydande andel firdigstillda bostider.
I Orebro har K2A kommit ldngst i ambitionen att uppnd ett bestdnd for
effektiv férvaltning.

Andel av forvaltade bostader

34%

Andel av total fastighets- och projektportfolj

i
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VASTERAS

Allméant

Visterds dr regionstad i Vistmanlands ldn och ir tillsammans med Orebro den storsta staden i Milardalen. Med sina
152 000 invanare ar Vasteras Sveriges sjunde storsta kommun. Befolknings6kningen har varit hogre dn riksgenomsnittet.
Den hogteknologiska exportindustrin dr basen for niringslivet i Vésterds med foretag som ABB, Westinghouse och
Bombardier. Mélardalens hogskola, som har sitt huvudcampus i Vésteras, utgor med sina 15 000 studenter Sveriges 15:e
storsta laroséte. Se tabellen "Kommunfakta” och figuren nedan for detaljerad information.

Kommunfakta Vésteras Riket/Genomsnittet
Folkméngd (2018), antal 152 078 35277
Storlek pa kommun, ranking 1-290 7 av 290 -
Befolkningsokning, 10 ar, % 12,9 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % 7,0 6,0
Befolkningsokning, 3 ar, % 47 3.8
Medianlon (20171), kkr per ar 282,2 278,9
Arbetsloshet (2018), % 8,5 7,0
Studenter (2018), antal 10 000 -

Befolkningsutveckling 10 ar, antal

Nyproduktion 10 ar, antal
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® Befolkningsméngd

Nyproduktion av bostéder

Det har pabérjats byggnation for cirka 6 700 bostdder, varav cirka 5 300
bostider har fardigstéllts, i Vésterds kommun under de senaste tio aren.
Boverkets marknadsundersokning visar att det rdder balans for student-
bostdder men underskott av hyresbostader.

Konkurrenssituation

Bolaget bedomer att de storsta bostadsfastighetsdgarna i Vasteras kommun
ar Bostads AB Mimer, Ikano Bostad, Bostjarnan och Aroseken.

K2A:s fardigstéllda och pagaende fastighetsprojekt

Per 31 mars 2019 forvaltade K2A 116 hyres- och vardbostider i Vésterés
som fardigstillts under forsta kvartalet 2019. Dessutom saméger K2A ett
projekt tillsammans med SBB dar 112 hyresbostdder utgor K2A:s andel.
Totalt motsvarar dessa projekt fyra procent av K2A:s sammanlagda
fastighets- och projektportfélj om 5 364 bostdder. Figurerna till hoger
visar andel av forvaltade bostdder respektive andel av total fastighets- och
projektportfolj.
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Paborjade bostader ® Fardigstéllda bostader

Andel av forvaltade bostéader

Andel av total fastighets- och projektportfolj
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GAVLE

Allméant

Gavle ar regionstad i Gévleborgs lan i mellersta Sverige och dr med sina 101 000 invénare Sveriges 17:e storsta kommun.
Befolkningsokningen har varit lagre dn for riksgenomsnittet. Gévle har varit en betydande industristad sedan slutet av
1800-talet och har idag bland annat omfattande verksamhet inom skogs- och stélindustrin. Se tabellen "Kommunfakta” och

figuren nedan for detaljerad information.

Kommunfakta Gavle Riket/Genomsnittet
Folkméngd (2018), antal 101 455 35277
O Storlek p& kommun, ranking 1-290 17 av 290 -
Befolkningsokning, 10 ar, % 8,5 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % 43 6,0
Befolkningsokning, 3 ar, % 2,6 3,8
Medianlon (2017), kkr per ar 278,3 278,9
Arbetsloshet (2018), % 9,4 7.0
Studenter (2018), antal 16 000 -

Befolkningsutveckling 10 ar, antal

Nyproduktion 10 ar, antal
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® Befolkningsméangd

Nyproduktion av bostédder

Det har paborjats byggnation av cirka 3 800 bostédder, varav cirka 3 200
har fardigstéllts, i Gdvle kommun under de senaste tio aren. Boverkets
marknadsundersokning visar att det rdder underskott for sdvil student- som
hyresbostider.

Konkurrenssituation

Bolaget bedomer att de storsta privata bostadsfastighetsdgarna i Gévle
kommun ir Heimstaden, HSB, Balder och Di6s.

K2A:s fardigstéllda och pagdende fastighetsprojekt

Per 31 mars 2019 forvaltade K2A 295 studentbostidder i Gavle, vilket mot-
svarar 14 procent av K2A:s fardigstillda bostdder. K2A driver dessutom
tre pagaende projekt omfattande totalt 495 bostdder i Gavle. Det innebér
att 790 bostdder av K2A:s totala fastighets- och projektportfolj om 5 364
bostédder ligger i Gévle, vilket motsvarar 15 procent. Figurerna till hoger
visar andel av forvaltade bostéder respektive andel av total fastighets- och
projektportfolj.

Hogskolan i Gévle dr med 16 000 studerande Sveriges tionde storsta ldro-
site. Gavle kommun har dven varit framgéngsrik med att skapa majligheter
for bostadsutveckling och var en av K2A:s forsta marknader.
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Paborjade bostader ® Fardigstéallda bostader

Andel av forvaltade bostéader

4

14%

Andel av total fastighets- och projektportfolj

/

15%
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SUNDSVALL

Allméant

Sundsvall &r regionstad i Vésternorrlands 14n och &r med sina 99 000 invénare Sveriges 19:e storsta kommun. Befolknings-
okningen har varit lagre dn for riksgenomsnittet. Sundsvall har historiskt sett varit synonymt med skogsindustri, idag &r
néringslivet mer diversifierat, dock &r SCA fortfarande en betydande arbetsgivare i kommunen. Se tabellen "Kommunfakta”
och figuren nedan for detaljerad information.

Kommunfakta Sundsvall Riket/Genomsnittet

O Folkméngd (2018), antal 98 850 35277

Storlek p& kommun, ranking 1-290 19 av 290 -

Befolkningsokning, 10 ar, % 41 9,5

Befolkningsokning, 5 ar, % 1,9 6,0

Befolkningsokning, 3 ar, % 1,2 38

Medianlon (2017), kkr per ar 289,2 278,9

Arbetsloshet (2018), % 7.3 7,0

Studenter (2018), antal 4200 -

Befolkningsutveckling 10 ar, antal Nyproduktion 10 ar, antal
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® Befolkningsméangd Paborjade bostader ® Fardigstallda bostader

Nyproduktion av bostédder Andel av forvaltade bostader

Det har paborjats byggnation av cirka 1 500 bostédder, varav cirka 1 000

bostéder har fardigstéllts, i Sundsvalls kommun under de senaste tio aren.
Boverkets marknadsundersokning visar att det rdder underskott for savél
student- som hyresbostader.

Konkurrenssituation

Bolaget bedomer att de storsta bostadsfastighetsdgarna i Sundsvalls
kommun ir Mitthem, Sundsvalls Bostdder, Balder och Faculta Bostédder.

K2A:s fardigstallda och pagdende fastighetsprojekt Andel av total fastighets- och projektportfolj

Per 31 mars 2019 forvaltade K2A inga bostider i Sundsvall men driver tvé
péagéende projekt som innebér nyproduktion av totalt 483 studentbostader,
vilket motsvarar nio procent av K2A:s totala fastighets- och projektportfolj

om 5 364 bostéder. Figurerna till hdger visar andel av forvaltade bostdder /
respektive andel av total fastighets- och projektportfolj. o
Mittuniversitetet, med totalt cirka 13 500 studenter och campus i bland

annat Sundsvall, dr Sveriges elfte storsta ldrosdte. K2A:s tva projekt har

dven sdrskilt attraktiva ldgen i centrala Sundsvall.
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UMEA

Allméant

Umea 4r regionstad i Vasterbottens 14n i norra Sverige och dr med sina 127 000 invénare norra Sveriges folkrikaste kommun
och Sveriges befolkningsmassigt elfte storsta kommun. Befolkningsokningen har varit hogre an for riksgenomsnittet. Umea
har ett diversifierat néringsliv med foretag inom bland annat bioteknik, medicin, informationsteknologi, miljé och energi. Se

tabellen "Kommunfakta” och figuren nedan for detaljerad information.

Kommunfakta Umea Riket/Genomsnittet

Folkméngd (2018), antal 127119 35277

Storlek p& kommun, ranking 1-290 11 av 290 -

Befolkningsokning, 10 ar, % 12,8 9,5

Befolkningsokning, 5 ar, % 7.4 6,0

Befolkningsokning, 3 ar, % 53 3,8

Medianlon (2017), kkr per ar 280,7 278,9

Arbetsloshet (2018), % 52 7.0

Studenter (2018), antal 32000 -

Befolkningsutveckling 10 ar, antal Nyproduktion 10 ar, antal
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® Befolkningsméangd

Nyproduktion av bostédder

Det har firdigstéllts cirka 8 000 bostéder i Umed kommun under de senaste
tio aren. Boverkets marknadsundersGkning visar att det rdder underskott
for savél student- som hyresbostader.

Konkurrenssituation

Bolaget bedomer att de storsta privata bostadsfastighetsidgarna i Umed
kommun &r Global (Lerstenen), Hyresbostéder i Sverige AB, Akelius och
Riksbyggen.

K2A:s fardigstéllda och pagdende fastighetsprojekt

Per 31 mars 2019 forvaltade K2A 277 studentbostidder i Umea, vilket mot-
svarar 13 procent av K2A:s fardigstéllda bostdder och fem procent av K2A:s
totala fastighets- och projektportfolj om 5 364 bostédder. Figurerna till hoger
visar andel av forvaltade bostéder respektive andel av total fastighets- och
projektportfolj.

Umea universitet har cirka 32 000 studerande, vilket gor det till Sveriges
sjdtte storsta larosate.

Paborjade bostader ® Fardigstéallda bostader

Andel av forvaltade bostéader

/

13%

Andel av total fastighets- och projektportfolj
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KIRUNA

Allméant

Kiruna &r Sveriges till ytan storsta kommun och befolkningen har inte 6kat de senaste tio &ren utan har varit stabil kring
23 000 invanare, vilket gor Kiruna till den 113:e storsta kommunen i Sverige. Kiruna ar ett utpréiglat gruvsamhille och det
pagér en flytt av centrala Kiruna for att gora plats for den expanderande gruvverksamheten. Arbetsmarknaden &r stark i
Kiruna med Sveriges hogsta medianléner samt 1ag arbetsloshet i jamforelse med genomsnittet for Sverige. Luled tekniska
universitet har flera hogskoleprogram i Kiruna, bland annat i rymdvetenskap och rymdteknik. Se tabellen "Kommunfakta”

och figuren nedan for detaljerad information.

Kommunfakta Kiruna Riket/Genomshnittet
Folkméngd (2018), antal 22992 35277
Storlek p& kommun, ranking 1-290 113 av 290 -
Befolkningsokning, 10 ar, % -0,4 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % -0,9 6,0
Befolkningsokning, 3 ar, % -0,8 3,8
Medianl6n (2017), kkr per ar 316,2 278,9
Arbetsloshet (2018), % 43 7,0
Studenter (2018), antal 200 -

Befolkningsutveckling 10 ar, antal

Nyproduktion 10 ar, antal
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® Befolkningsméngd

Nyproduktion av bostader

Nyproduktionen av bostdder har varit 1&g under relativt 1ang tid, men har
okat de senaste aren till foljd av att stora delar av centrala Kiruna flyttas
och befintliga bostdder ska ersittas av nya bostdder. Boverkets marknads-
undersokning visar att det radder balans for studentbostéder, men for 6vriga
bostadskategorier radder bostadsbrist.

Konkurrenssituation

Bolaget bedomer att de storsta bostadsfastighetsédgare i Kiruna kommun &r
Norrbottens Lans Landsting och LKAB.

K2A:s fardigstéllda och pagdende fastighetsprojekt

Per 31 mars 2019 forvaltade K2A 72 studentbostéder i det nya Kiruna, vilket
motsvarar tre procent av K2A:s fardigstéllda bostdder. K2A driver dessutom
pagéende projekt med totalt 165 hyresbostdder i Kiruna. Det innebér att
237 bostdder av K2A:s totala projektportfolj om 5 364 bostédder ligger i Ki-
runa, vilket motsvarar 4 procent. K2A dger dessutom samhallsfastigheter i
Kiruna dér Sveriges rymdcentrum med bland andra Institutet for rymdfysik
(IRF) &r hyresgést. Figurerna till hoger visar andel av forvaltade bostdder
respektive andel av total fastighets- och projektportfolj.

Efterfrdgan pa nya bostider forvéntas vara stor under léng tid framover pa
grund av stadsflytten.
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Paborjade bostader ® Fardigstéallda bostader

Andel av forvaltade bostader

Andel av total fastighets- och projektportfolj

4%
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FASTIGHETSBESTAND

OVERSIKT

Per 31 mars 2019 bestod K2A:s fastighetsportfolj av 17 forvaltningsobjekt
med 2 087 lagenheter under forvaltning. Den totala uthyrbara ytan for
forvaltningsobjekten uppgick till 73,0 tkvm med ett bedomt sammanlagt
hyresvirde pa arstakt om cirka 158 Mkr. Studentbostdder utgjorde den
storsta kategorin, motsvarande cirka 45 procent av hyresvirdet, medan
hyresbostéder utgjorde cirka 42 procent av hyresvirdet och samhéllsfastig-
heter cirka 13 procent. Geografiskt utgjorde Stockholm/Mailardalen K2A:s
storsta marknad med 51 procent av hyresviardet, medan universitets- och
hogskoleorter utgjorde 34 procent av hyresvardet och 6vriga orter utgjorde
15 procent av hyresvardet.

K2A hade per 31 mars 2019 en projektportfolj med byggrétter for att

utveckla 3 277 bostdder. Av dessa var 411 bostdder i produktion och
resterande 2 866 bostdder var byggritter i projekt som ej hade byggstartats.

Oversikt per den 31 mars 2019

3 305 Mkr
fastighetsvarde

73,1 tkvm
uthyrbar yta

411 st
lagenheter i byggnation

2087 st
lagenheter i forvaltning

2 866 st
lagenheter i projekt

1178 Mkr
EPRA NAV'

Fordelning per bostadskategori 2019-03-31, antal lagenheter

® Studentbostédder ® Hyresbostader ® Sambhillsfastigheter

Fastighets- och projektportfolj 2019-03-31, antal ldgenheter

53% 5364

® Forvaltning Pagaende projekt i produktion

Ovriga pagéende projekt

1) Varav 760,5 Mkr hénforligt till stamaktiedgare.

K2A:s fastighets- och projektportfolj omfattade, per 31 mars 2019,
5 364 bostdder. For det fall K2A skulle fardigstédlla de 3 277 bostdderna i
projektportfoljen bedoms det sammanlagda hyresvirdet for de 5 364
bostidderna och samhillsfastigheterna pa arstakt uppgé till cirka 491 Mkr.
Av hyresvirdet skulle hyresbostdder utgora den storsta kategorin med cirka
50 procent av hyresvérdet, medan studentbostdder skulle utgora cirka 41
procent av hyresvardet och samhéllsfastigheter cirka 9 procent. Geografiskt
skulle Stockholm/Méilardalen fortsatt utgéra K2A:s storsta marknad med
51 procent av hyresvirdet, medan universitets- och hogskoleorter skulle
utgora 36 procent av hyresvardet och Gvriga orter 13 procent av hyresvérdet.

Det totala bokforda fastighetsvardet uppgick per 31 mars 2019 till 3 305
Mkr med ett 1ngsiktigt substansvirde (EPRA NAV) om 1 178 Mkr.

Geografisk narvaro per 31 mars 2019
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Fastigheter och projekt

® Studentbostéader ® Hyresbostader

® Samhallsfastigheter Husfabrik

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

Information om forvaltningsobjekt i tabellen nedan dr baserad pd bedomningar
och antaganden om hyresvdrde, ekonomisk uthyrningsgrad och fastighets-
kostnader. Uppgifter om hyresvdrde och fastighetskostnader dr bedomningar
och avser heldr. Fastighetskostnader inkluderar inte fastighetsadministration.
Antaganden om ekonomisk uthyrningsgrad avser ldngsiktig vakans rensat fran
projektvakans och tillfdllig initial vakans under inflyttningsperiod i samband
med fardigstillande. Uppgifter om fastighetsvdarde avser verkligt virde per

FORVALTNINGSOBJEKT PER 31 MARS 2019

31 mars 2019. Bedémningarna och antaganden innebdr osdkerhetsfaktorer och
uppgifterna nedan ska inte ses som en prognos.

K2A:s verksamhet med forvaltningsobjekt och projekt bedrivs i Stockholm,
Milardalen och ett antal universitets och hogskoleorter i dvriga landet.
Forvaltningsobjekten, med totalt 2 087 lagenheter, var per 31 mars 2019
beldgna i Givle, Haninge, Hissleholm, Kiruna, Partille, Stockholm, Ume&,
Uppsala och Orebro. Den uthyrbara ytan uppgick till 73,0 tkvm, varav 56,8
tkvm avsag bostéder.

Forvaltningsobjekt Antal Uthyrbar yta, m? Fastighetsvarde? Hyresvarde® Fastighetskostnader® Driftsoverskott®
uppdelat per katergori lagenheter Bostader  Lokaler Mkr kr/m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? Mkr kr/m?
Hyresbostéader 592 26 481 614 1293 47 721 66 2 447 11 411 54 1999
Studentbostader 1436 30359 763 1204 38689 72 2303 19 603 51 1634
Sambhaéllsfastigheter 59 6 809 8038 258 17 344 20 1329 4 239 16 1091
Summa/snitt 2087 63 649 9415 2755 37701 158 2158 33 458 121 1659
Forvaltningsobjekt Antal Uthyrbar yta, m? Fastighetsvarde? Hyresvarde® Fastighetskostnader® Driftsoverskott®
uppdelat geografiskt lagenheter Bostader  Lokaler Mkr kr/m? Mkr kr/m? Mkr kr/m? Mkr kr/m?
Stockholm/Malardalen 958 33525 1074 1507 43 559 80 2323 17 504 62 1799
Universitets- och hdgskoleorter 998 21781 303 932 42202 53 2420 11 498 41 1853
Ovriga orter 131 8343 8038 316 19 260 24 1457 5 306 19 1143
Summa/snitt 2087 63 649 9415 2755 37701 158 2158 33 458 121 1659

FORVALTNINGSOBJEKT PER KATEGORI

Antal forvaltade bostader

Uthyrbar yta, m?

® Studentbostédder ® Hyresbostader Samhallsfastigheter

FORVALTNINGSOBJEKT UPPDELAT GEOGRAFISKT

Antal forvaltade bostader Uthyrbar yta, m?

6%
23%

48% 2087 46% 30% 73 064

® Stockholm/Malardalen ® Universitets- och hogskoleorter

Fastighetsvarde, Mkr?

Hyresvarde, Mkr?

Fastighetsvarde, Mkr? Hyresvarde, Mkr®

1% 15%

34% 2755 34%

Ovriga orter

2) Fastighetsvirdet avser forvaltningsobjekt. Totalt virde for samtliga forvaltningsfastigheter, det vill séga inklusive vérdet av pdgéende projekt, uppgick per 31 mars 2019 till 3 305 Mkr.

3) Avser arstakt.

Fastighetsbestand
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PROJEKTPORTFOLJ PER 31 MARS 2019

I detta avsnitt redogors for Koncernens projektportfolj per 31 mars 2019.
Information om pdgdende projekt i Prospektet dr baserad pd bedomningar om
storlek, inriktning och omfattning av pdgdende projekt samt ndr i tiden projekt
bedoms startas och fardigstdllas. Vidare baseras informationen pd bedémningar
om framtida projektkostnader och hyresvirde. Bedomningarna och antaganden
ska inte ses som en prognos. Bedomningar och antaganden innebdr osdkerhets-
faktorer bade avseende projektens genomforande, utformning och storlek, tids-
planer, projektkostnader samt framtida hyresvdrde. Informationen om pdgdende
projekt omprovas regelbundet och bedomningar och antaganden justeras till foljd
av att pdgdende projekt fardigstdlls eller tillkommer samt att forutsdttningar
fordndras.

PAGAENDE PROJEKT | PRODUKTION

For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebar att
finansiering av pdgdende projekt dr en osdkerhetsfaktor.

K2A hade per 31 mars 2019 3 277 ldgenheter i produktions- och projekt-
portfoljen, varav 411 ldgenheter under produktion och 2 866 i projekt som
ej hade byggstarts. K2A:s pdgdende projekt var beldgna i Enkoping, Falun,
Gévle, Haninge, Jérfilla, Karlstad, Kiruna, Lund, Stockholm, Sundsvall,
Uppsala, Visteras, Vixjo och Orebro. Pagéende projekt delas in i:

I. Produktion: projekt dér byggstart har skett
II. Projekt: projekt som inte byggstartats.

Uthyrbar yta, m? Bedomt hyresvarde

Antal Bedomd Upparbetad Verkligt
Fastighetsheteckning Kommun Kategori' Byggstart Inflytt lagenheter  Bostader Lokaler  Mkr kr/m? inv., Mkr inv., Mkr vérde, Mkr
Vega Park etapp 3 Haninge H Kv 4,2017 Kv 3,2019 177 6957 0 204 26724 307 173
Kungsbéck 2:28 etapp 1 Gavle St Kv 4,2018 Kv 3,2020 136 3439 935° 11 2 406 170 30
Bottenhavet 212 Orebro St Kv 4,2018 Kv 3,2022 4042 8371 0 192 2244 130 15
Summa 717 18767 935 49 2502 607 217 326°
SAMTLIGA PAGAENDE PROJEKT

Uthyrbar yta, m? Bedomt hyresvarde
Pagaende projekt Antal Bedomd Upparbetad Verkligt
uppdelat per katergori lagenheter  Bostdder Lokaler Mkr kr/m? inv., Mkr inv., Mkr varde, Mkr
Hyresbostader 1555 72361 3095 180 2388 2827 192 313
Studentbostader 1588 40992 6470 130 2746 1815 61 204
Samhillsfastigheter 134 4824 4725 23 2415 345 2 12
Summa/snitt 3277 118177 14290 334 2518 4987 255 530
SAMTLIGA PAGAENDE PROJEKT
Uthyrbar yta, m? Bedomt hyresvarde

Pagaende projekt Antal Bedomd Upparbetad Verkligt
uppdelat geografiskt lagenheter  Bostdder Lokaler Mkr kr/m? inv., Mkr inv., Mkr varde, Mkr
Stockholm/Mélardalen 1409 56 609 8300 172 2 649 2446 196 404
Universitets- och hogskoleorter 1549 49015 2330 124 2 407 1949 52 107
Ovriga orter 319 12552 3660 38 2344 592 7 18
Summa/snitt 3277 118177 14290 334 2518 4987 255 530

1) H=hyresbostdder, St=studentbostdder, Sa =samhallsfastigheter

2) Konvertering och standardhdjning av 306 korridorrum till bostéder samt till- och ombygg-
nation av totalt 98 studentbostdder. Bedomt hyresvarde inkluderar 9,1 Mkr hénforligt till
hyresvérde for 306 befintliga korridorrum och 9,7 Mkr avser hyresvirde som tillkommer
till f6ljd av investeringar. Under tiden for konvertering/ombyggnation kommer Bottenhavet
21 att ha betydande vakanser.

3) Avser livsmedelsbutik.

4) Hyresvarde i Mkr inkluderar parkeringsintédkter. Hyresvarde kr/kvm &r exklusive parkerings-
intékter.

5) Verkligt virde avser balansdagen och &terges endast summerat for samtliga pagdende
projekt i produktion.
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PAGAENDE PROJEKT UPPDELAT PER KATEGORI SAMT GEOGRAFISKT

Pagaende projekt per kategori

Antal bostader i pagaende projekt

® Studentbostader ® Hyresbostader

® Sambhillsfastigheter

Antal bostédder i pagaende projekt

Bedomt hyresvaérde for pagaende
projekt, Mkr

Pagaende projekt uppdelat geografiskt

Bedomt hyresvarde for pagaende
projekt, Mkr

11%

10%

47% 3277 37% 334

® Stockholm/Malardalen @ Universitets- och hogskoleorter Ovriga orter
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Rendering 6ver projektet i Barkarbystaden i Jarfalla kommun dar K2A ska utveckla 200 studentbostéder, forskola samt ett LSS-boende i nérheten av den planerade tunnelbanestationen.

TOTAL FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ PER 31 MARS 2019

Total fastighets- och projektportfdlj per kategori

Totalt antal bostader

Bedomt hyresvirde, Mkr

® Studentbostader ® Hyresbostader ® Sambhillsfastigheter

Total fastighets- och projektportfdlj uppdelat geografiskt

Totalt antal bostéader Bedomt hyresvérde, Mkr
8% 13%
48% 5364 AR 36% 491

® Stockholm/Malardalen @ Universitets- och hogskoleorter Ovriga orter
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FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ PER 31 MARS 2019

Bostads- Hyres-
FORVALTNINGSOBJEKT Kommun Kategori’ Status Fardigstallt, ar Total yta, m®> lagenheter, st  vérde, Mkr
Rymdcampus Kiruna 1:304-309 Kiruna Sa [ 2000 8038 12,0
Olsbacka 50:6 Gavle St ° 1998/2017 4774 200 9,7
Kungsback 2:21 Gavle St [ 2015 2024 95 4,8
LSS Uppsala® Uppsala Sa L] 2014 840 10 2,7
LSS Partille® Partille Sa ° 2015 572 6 19
LSS Hassleholm™ Hassleholm Sa ° 1992 till 2003 5397 43 31
Vega Park, etapp 1" Haninge H [] 2016 5753 123 14,0
Roten 1 Umea St ° 2016 6084 277 15,8
Oreganon 1 Orebro St [ 2017/2018 6 634 306 171
Jagarskolan 8:6 Kiruna St L] 2017 1534 72 4,1
Kopiepennan 1 Stockholm St, Sa ° 2017 1610 60 4.8
Bottenhavet 21 Orebro St ° 1968 5894 306 9,2
Glidplanet 5 Orebro H [] 2018 3845 88 9,1
Vega Park, etapp 2" Haninge H ° 2018 7905 185 20,5
Gansta 2:3 Enkoping H ° 2019 4448 80 10,1
Havsmannen 1 Vasteras H ° 2019 5144 116 12,5
Parasollet 1 Lund St [ 2019 2 568 120 6,0
SUMMA 73 064 2087 157,7
Bostads- Hyres-
PAGAENDE PROJEKT Kommun Kategori’ Status Byggstart, ar  Fardigstallt, ar Total yta, m?> ldgenheter, st  varde, Mkr
Vega Park, etapp 3" Haninge H [ 13 Kv 4,2017 Kv 3,2019 6 957 177 20,0
Kungsback 2:28 (etapp 1) Gavle St (13 Kv 4,2018 Kv 3,2020 4374 136 10,5
Bottenhavet 21 (konvertering/tillbyggnation) ~ Orebro St (13 Kv 4,2018 Kv 1,2021 1385 48 6,8
Bottenhavet 21 (nybyggnation) Orebro St o6 Kv 1,2021 Kv 2, 2022 1065 50 2,7
Kungsback 2:10 (etapp 2) Gavle H 6 2019 2020 2324 53
Nacken 1 Lund H o6 2019 2020 3276 78
Forradet 4 och 92 Sundsvall St 6 2019 2023 6 890 300
Kungsback 2:10 (etapp 3) Gavle H 6 2019 2022 2148 60
Arenastaden Vaxjo' Véxjo H o5 2019 2021 6300 150
Barkarbystaden™ Jarfélla St ®6 2019 2022 6 000 206
Bredsand 1:282 Enkdping Sa (1) 2020 2021 1350 -
Akroken 1 Sundsvall St 6 2020 2022 4013 183
Godisfabriken™ Gavle H 6 2020 2022 5495 120
Kungsback 2:28 (etapp 4) Gavle St 6 2020 2022 2865 126
Hortonomen 1 Vaxjo St 06 2020 2023 4300 200
Slakthusomradet' Stockholm St 3 2021 2022 6784 176
Slakthusomradet'™ Stockholm Sa o3 2021 2022 1250 -
Nikolai 3:63 Orebro H 6 2021 2022 3850 90
Sommarro 1:3 Karlstad Sa 6 2021 2022 4824 100
Sommarro 1:3 Karlstad St (1) 2021 2022 426 20
Linbanan 1 (Nya Kiruna) Kiruna H 6 2021 2023 8838 165
Vésterhaninge Centrum™ (etapp 1) Haninge H 3 2021 2022 8750 175
Vasterhaninge Centrum’ (etapp 2) Haninge H 3 2022 2023 8750 175
Ekersvagen'® Orebro H o1 2022 2024 10 500 200
SUMMA 112714 2988 40,1
Bostads- Hyres-
SAMAGDA PROJEKT Kommun Kategori’ Status Byggstart, ar  Fardigstallt, ar Total yta, m?>  ldgenheter, st varde, Mkr
Falun 9:22'* Falun Sa ° 2019 2020 2125 34
Flogsta 22:3™ Uppsala St ° 2022 2024 9 360 143
Angpannan 121 Vésteras H ° 2023 2025 8268 112
SUMMA 19753 289
TOTALT 205 531 5364 197,7

® Forvaltning: forvaltningsobjekt dar slutbesked erhallits.
® Projekt: projekt dar mark och/eller bygglov ej beviljats men dar kommunalt beslut om markanvisning fattats eller férvéarvsavtal tecknats.
1 = Planbesked (25%), 2 = start-PM (50%), 3 = Planprogram (50%), 4 = Plansamrad (75%), 5 = Utstallning (75%), 6 = Detaljplan faststélld (100%)

7) Sa=Samhallsfastigheter, St=Studentbostdder, H = Hyresbostader.
8) Avser fastigheterna Uppsala Vaksala-Lunda 28:2 och Vaksala-Lunda 29:1.

9) Avser fastigheten Partille Ugglum 14:217.

10) Avser fastigheterna Hassleholm Hantverkaren 5, Mobelfabriken 8, Mastaren 1 och Mastaren 6.
11) Vega Park etapp 1 avser fastigheten Kolartorp 1:296. Vega Park etapp 2 avser fastigheterna
Kolartorp 1:8 och 1:365. Vega Park etapp 3 avser fastigheterna Kolartorp 1:47, 1:372

och 1:373.

12) Projektet kommer att genomforas i tvd etapper.
13) Projektet avser markomrade som inkluderar delar av flera fastigheter och dér fastighets-
bildning inte har genomférts varfér den slutgiltiga fastighetsbeteckningen &nnu inte ar

kénd.

® Produktion: nybyggnadsprojekt dér mark och/eller bygglov beviljats.

14) Fastigheterna &gs av ett JV-bolag som samédgs av Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB
(50%) och K2A (50%). I tabellen framgar endast det antal l4genheter, yta samt hyresvirde
som &r hanforlig till K2A
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Diagrammet till hoger visar K2A:s bedomning av utvecklingen av Bolagets ~Beddmd utveckling av K2A:s fastighetsportfdlj fram till 2025
fastighetsportfolj fram till utgangen av 2024, d& cirka 96 procent av
projektportfoljen forvintas vara fardigstdlld, motsvarande 197,3 tkvm thvm
i uthyrbar yta och 5 252 lagenheter. Informationen nedan ar baserad pa 250
bedomningar om storlek, inriktning och omfattning av pégéende projekt

samt nédr i tiden projekt bedoms startas och fardigstéllas. Vidare baseras
informationen pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyres-

varde. Bedomningarna och antaganden ska inte ses som en prognos. 200
Bedomningar och antaganden innebér osékerhetsfaktorer bade avseende

projektens genomforande, utformning och storlek, tidsplaner, projekt-

kostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om pégdende projekt

omprovas regelbundet och bedéomningar och antaganden justeras till f6ljd

av att pagéende projekt fardigstills eller tillkommer samt att forutsattningar 150
forandras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, 24
vilket innebér att finansiering av pagdende projekt ar en osdkerhetsfaktor.
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® Studentbostader ® Hyresbostader ® Sambhillsfastigheter
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INTAKTSFORDELNING MELLAN K2A:S VERKSAMHETSOMRADEN

Nedan féljer en sammanstéllning av Bolagets intéikter uppdelat mellan Bolagets tvé verksamhetsomraden forvaltningsobjekt och pagéende projekt. Samman-
stéllningen omfattar rdkenskapsaren 2018, 2017 och 2016 samt perioden 1 januari — 31 mars 2019 och jamférelsesiffror for motsvarande period 2018.

Forvaltningsobjekt Pagaende projekt
2019 2018 2018 2017 2016 2019 2018 2018 2017 2016
Mkr jan-mar  jan-mar helar helar helar | jan-mar  jan-mar helar helar helar
Hyresintakter 30,7 27,8 112,2 84,4 38,2 32 0,0 04 0,0 111
Fastighetskostnader -12,1 -10,6 -36,2 -28,7 -12,3 -1,6 -1,5 -2,7 -31 -4,3
Driftséverskott 18,6 17,2 75,9 55,6 25,8 1,7 -1,5 2,3 -3,1 6,8

Nedan foljer en sammanstéllning av K2A:s hyresintédkter och fastighetskostnader fordelat pa Bolagets student- och hyresbostdder samt samhaéllsfastigheter
for rikenskapséren 2018 och 2017 inklusive perioden 1 januari - 31 mars 2019 med jimforande information f6r motsvarande period foregdende é&r.

Studentbostader Hyresbostader Sambhadllsfastigheter
2019 2018 2018 2017 2019 2018 2018 2017 2019 2018 2018 2017
Mkr jan-mar  jan-mar helar helar | jan-mar  jan-mar helar helar | jan-mar  jan-mar helar helar
Hyresintakter 16,3 15,8 59,2 50,4 12,6 71 33,9 14,6 5,0 49 19,4 19,4
Fastighetskostnader -6,6 -54 -17,6 -11,9 -4,0 -2,0 -7,8 -3,1 -1,3 -1,2 -3,7 -3,8
Driftsoverskott 9,7 10,4 41,6 38,5 8,6 5,1 26,1 11,5 3,7 3,7 15,7 15,6
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VARDERING AV FASTIGHETSBESTANDET

Nedanstdende virderingsutldtande avseende Bolagets forvaltningsfastig-
heter har utfirdats av oberoende sakkunniga virderare pa uppdrag av
Bolaget. Vérderingsutlatandet har uppréttats av Nordier Property Advisors
AB ("Nordier”) med kontorsadress: Hamngatan 15, 111 47 Stockholm,
som har samtyckt till att varderingsintyget tagits in i Prospektet. Efter att
vérderingsutlatandet utfirdats har inga materiella férdndringar &gt rum.
Sédan information som hiamtats frén tredje man har atergivits korrekt och
savitt Bolaget kan kénna till och kan forvissa sig om, genom jamférelse med
annan information som offentliggjorts av berord tredje man, har inga upp-
gifter utelamnats pa ett sitt som skulle gora den &tergivna informationen
felaktig eller missvisande.

Totalt marknadsvarde for bestandet av forvaltningsfastigheter

Nordiers bedomning av marknadsvérdet for hela bestandet av forvaltnings-
fastigheter uppgick per 31 mars 2019 till 3 670 Mkr. Verkligt virde for
forvaltningsfastigheterna i Koncernens balansrdkning per 31 mars 2019
uppgick till 3 305 Mkr. Skillnaden beror framst pad att Nordiers vérde-
bedomning (3 670 Mkr) inkluderar bedémt marknadsvérde for mark med
potentiella byggratter. K2A justerar ner marknadsvirdet for dessa utifran
var i planprocessen respektive projekt befinner sig i.
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VARDERINGSUTLATANDE

VARDERINGSINTYG

P& uppdrag av K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB, genom Johan Knaust har Nordier Property Advisors AB
beddmt marknadsvardet for 36 varderingsobjekt ur bolagets fastighetsbesténd. Vérdetidpunkt &r 31 mars 2019.

De 36 vérderingsobjektet utgdrs sammanlagt av 58 fastigheter varav sju av dessa ér upplétna med tomtréitt.
Fastigheterna ér beléigna i sasnmanlagt 17 olika kommuner vilka utgérs av Bords, Enkoéping, Gavle, Haninge,
Hasssleholm, Jarfalla, Karlstad, Kiruna, Lund, Partille, Stockholm, Sundsvall, Umed, Uppsala, Vasterds, Vaxjd, och
Orebro. Av de 36 varderingsobjekten utgors 19 av dessa av férvaltningsobjekt bestéende av bostads-,
studentbostads-, utbildnings-, LSS-, livsmedels-, kontors/industrikontorsfastigheter. Av de 36 vérderingsobjekten utgoérs
17 av dessa av byggratter for bostads-, studentbostads-, férskolefastigheter. Den totala uthyrbara arean fér de 17

forvaltningsobjekten uppgdr till 80 464 m2, medan den totala arean fér de 19 byggratterna uppgdr fill 189 843 m? BTA.

Nordier har &satt ett marknadsvérde for respektive vérderingsobjekt. Vardebeddmningen i detta varderingsintyg
utgérs av summan av samtliga vérderingsobjekts marknadsvérden.

Uppdraget &r utfért av en auktoriserad fastighetsvérderare. Ansvarig vérderare fér uppdraget ar Tomas Nystrém
MRICS. Nordier intygar att vérderingsmannen har ratt kvalifikationer samt en tillréickligh god marknadskénnedom fér
det aktuella typslaget och marknaden fér att kunna utféra en kvalificerad vérdering av det aktuella objektet.

Metodik

Marknadsvérdet beddms med en sé kallade kassaflddesmetoden (Cash-flow) som ér att betrakta som en
specialvariant av direktavkastningsmetoden men med mojlighet att under tid kunna korrigera for inkomst-
/kostnadsférandringar. Kassaflddesmetoden illustrerar potentiell framtida utveckliing av dagens ekonomiska faktorer.
Indata till metoden &r objektets utg&iende hyresnivéer, kostnader, vakanser o.s.v. Dessa justeras dver kalkylperioden
med marknadsantaganden som beddmts utifrén ortspriser eller kunskap om hur marknadsaktérer bedémer det
aktuella objektet. Vardet harleds som summan av nuvérdet av respektive drs driftnetto samt nuvérdet av
fastighetens restvérde vid kalkylperiodens utgéing. Restvérdet ges av det prognostiserade driftnettot forsta dret efter
kalkylperiodens slut i forhdllande till ett marknadsmdssigt uppskattat direktavkastningskrav.

Kalkylréintan ér det réintekrav fastighetséigaren forvantar sig av det i fastigheten knutna kapitalet. | denna
marknadsvardering utgdr kalkylréintan réntekrav pé det totala kapitalet eftersom kalkylen utférs utan hénsyn till
eventuell beldning. Enligt Svenskt Fastighetsindex kan kalkylréntan pé totalt kapital for ett enskilt objekt baseras pd
aktuell l&ngsiktig obligationsranta med filldgg fér fastighetsrelaterad risk. | praktiken &r det svart att beddéma en
marknadsmdassig kalkylréinta enligt den teoretiska modellen bl.a. pé& grund av att kalkylréintan inte direkt kan
observeras vid studier av genomférda forsaliningar. Av denna anledning beddms kalkylréintan genom att
inflationsanpassa det av oss beddmda direktavkastningskravet.

Varderingsrapporten ér upprattad i enlighet med de krav som stélls i p. 130 som framgér av ESMA:s uppdatering av
CESR:s rekommendationer (2013/319). Vi &r ansvariga for denna vérderingsrapport och har kontrollerat aft, sé vitt vi
rimligen kan k&nna till, informationen i denna vérderingsrapport ér i enlighet med de faktiska underliggande
férhdllandena och att ingenting ér utelémnat som skulle kunna péverka dess inneboérd.

Underlag
Uppdraget ar utfort enligt av uppdragsgivaren givna forutséittningar. Samtliga forvaltningsobjekt i detta uppdrag har
inspekterats inom en tredrsperiod av Nordiers vérderingsavdelning.
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Vardebeddmning

P& begdran intygas hérmed atft de aktuella fastigheternas sammanlagda marknadsvérde vid vérdetidpunkten
31 mars 2019 och mot givna férutséttningar, har bedémts fill

3 670 050 000 KRONOR (TREMILJARDER SEXHUNDRASJUTTIO MILJONER FEMTIOTUSEN KRONOR)

- De i kassaflddesanalyserna bedémda direktavkastningskraven for férvaltningsobjektet (som underlag for restvérdet
och kalkylréntan) varierar mellan 3,97 till 6,25 %. Detta motsvarar en initial direktavkastning om 4,48 % fér de
vérderade férvaltningsobjekten.

- Det genomesnittliga beddmda marknadsvardet for férvaliningsobjekten varierar mellan ca @ 100 - 53 300 kr/kvm
samt ett genomsnitt om ca 36 750 kr/kvm.

- Det genomsnittliga beddmda marknadsvardet for byggrétterna varierar mellan ca 350 - 9 900 kr/kvm BTA samt ett
genomsnitt om ca 3 7 50 kr/kvm BTA.

Forvaltningsobjekten Enkdping Gansta 2:106, Gavie Kungsbdéck 2:21 och Stockholm Kopiepennan 1 innehas med
tomtrétt for vilkka det sammanlagda vérdet uppgdr till 347 000 000 kronor, vilket &r inkluderat | det sammanlagda
vérdet ovan. Byggrétterna del av Karlstad Sommaro 1:3, del av Stockholm Johanneshov 1:1, Enképing Bredsand
1:282, Gavle Kungsbdck 2:28 innehas med tomtratt for vilka det sammmanlagda vérdet uppgér till 117 050 000 kr, vilket
&r inkluderat | det sammanlagda vérdet ovan.

Stockholm, 2019-05-20
Nordier Property Advisors AB

= e — Nordier
FASTIOHETSVARDERARE P r O p e HLV

A e

AJVISOrS
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AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

BAKGRUND

Detta avsnitt innehdller framétriktade uttalanden som avspeglar K2A:s
planer, uppskattningar och bedomningar. Bolagets forvaltningsresultat kan
komma att skilja sig vdsentligt frin det som uttrycks i dessa framtidsin-
riktade uttalanden. Faktorer som kan orsaka eller bidra till sddana skillnader
inkluderar, men &r inte begrdnsade till, de antaganden som ligger till
grund for dessa uttalanden samt i andra delar av Prospektet inklusive av-
snittet "Riskfaktorer”. Intjaningsformégan ska betraktas som en hypotetisk
situation, vars syfte ar att presentera intékter och kostnader pa arsbasis givet
fastighetsbestind, lanekostnader, kapitalstruktur och organisation vid en
framtida tidpunkt efter det att pdgaende projekt i produktion fardigstéllts.

Bolaget har i sin offentliggjorda delérsrapport fér perioden 1 januari -
31 mars 2019 presenterat aktuell intjdningsférméga, per 31 mars 2019,
for Bolagets forvaltningsverksamhet i syfte att ge en bild av K2A:s framtida
bedémda intjaningsforméga. Den aktuella intjdningsférmagan som presen-
teras i detta avsnitt 6verensstimmer med den i delérsrapporten for perio-
den 1 januari -31 mars 2019 offentliggjorda aktuella intjaningsformégan.

Informationen om aktuell intjaning har granskats av Bolagets revisor, se
avsnittet “Revisors rapport avseende aktuell intjdningsformdga” i Prospektet.

REDOGORELSE AV DE VIKTIGASTE ANTAGANDEN SOM LIGGER TILL GRUND FOR
AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Foljande information har utgjort underlag for den aktuella intjénings-
formégan.

Den aktuella intjaningsformagan, som visar uppskattat forvaltningsresultat
och presenteras i tabellen nedan, baseras utifrén Bolagets befintliga
forvaltningsobjekt per 31 mars 2019 samt efter firdigstillande av de pa-
géende projekt som var i produktion per samma tidpunkt. Den aktuella
intjaningsférmégan avspeglar intjaningsférmdgan pa &rsbasis vilket inne-
bér att intdkter och kostnader for fastigheter som inte forvaltats under 12
ménader har riknats upp till &rstakt. Intjdningsformdgan utgar fran
Bolagets forvaltningsobjekt samt intjiningsformagan frdn dess pagéende
projekt i produktion efter att dessa fardigstallts och inflyttning har skett.

. Hyresvirdet dr bedémningar gjorda pé heldrsbasis. Hyresvirdet fér
respektive forvaltningsobjekt och pégdende projekt i produktion som

AKTUELL INTJANINGSFORMAGA PER 31 MARS 2019

inkluderas i den aktuella intjaningsformagan framgér av avsnittet
”Fastighets- och projektportfolj” i Prospektet.

. Med vakans avses ett antagande om langsiktig vakansgrad, vilket
motsvarar en schablon om 3,0 procent ekonomisk vakansgrad som
tillampats avseende studentbostéder, 1,5 procent ekonomisk vakans-
grad som tillimpats avseende hyresbostdder och ingen vakans har
tillampats pa Bolagets samhéllsfastigheter.

. Fastighetskostnader dr bedomningar gjorda pa helérsbasis och inklu-
derar drifts- och underhallskostnader, fastighetsskatt samt fastighets-
administration.

. Intjdningsformégan avser forvaltningsverksamhet vilket inkluderar
forvaltningsobjekt samt pdgdende projekt i produktion. Projekt som
inte har byggstartats ingdr inte. Av den anledningen ingdr endast
bedomda centrala administrationskostnader hénforliga till Bolagets
forvaltningsverksamhet. Centrala administrationskostnader hénfor-
liga till projektutveckling har dérfor exkluderats.

. Réntenettot baseras pd antaganden om en genomsnittlig rdntenivd
under perioden multiplicerat med sammanlagda utestdende 1dn per
31 mars 2019 med tilldgg for de ytterligare 1an som tas upp i samband
med genomforande av pagdende projekt i produktion.

. Tillkommande investeringar avser bedomningar av totala produkt-
ionskostnader, for de forvaltningsobjekt och pagdende projekt i pro-
duktion som inkluderas i den aktuella intjdningsférmagan, reducerat
med den upparbetade andel som K2A investerat fram till och med den
31 mars 2019. For mer information om tillkommande investeringar se
avsnittet "Pdgdende projekt i produktion per 31 mars 2019” i Prospektet.

I ovrigt har inga vésentliga justeringar eller andra bedomningar gjorts
avseende K2A:s bedomda aktuella intjaningsforméga.

Vésentliga redovisningsprinciper

Den aktuella intjaningsformagan har uppréttats i enlighet med redovisnings-
principer som i allt véisentligt 6verensstimmer med de redovisningsprinciper
som Koncernen tillimpar (IFRS) och som anges i Koncernens reviderade
arsredovisning for rakenskapséret 2018.

Pagaende projekt Gemensamt
Mkr (Arstakt) Forvaltningsobjekt i produktion Koncern Summa
Hyresvarde 158 40 - 198
Vakans -3 -1 - -4
Hyresintakter 155 39 - 194
Summa fastighetskostnader inklusive fastighetsadministration -43 -8 - -51
Driftséverskott 112 31 - 144
Central administration fastighetsforvaltning - - -9 -9
Réntenetto - - -69 -69
Forvaltningsresultat - - - 65
Tillkommande investeringar 16 389 - 405

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Aktuell intjaningsformaga



Kénslighetsanalys

I tabellen nedan framgar den teoretiska resultateffekten pa forvaltningsresultatet p& Koncernens intjdningsforméga. Den teoretiska resultateffekten pa

forvaltningsresultatet har berdknats utifrén férandring av en av nedan redovisade faktorer at gdngen.

Forandring Effekt pa forvaltningsresultat, Mkr
Hyresvarde +/-5% +/-10
Uthyrningsgrad +/-2 procentenheter +/-4
Fastighetskostnader +/-10% +/-5
Réntekostnader +/-1 procentenhet +/-24

Aktuell intjaningsformaga K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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REVISORS RAPPORT AVSEENDE
AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

Till styrelsen i K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), org. nr
556943-7600. Vi har utfort en revision av hur den prognos som framgar
pé s. 76-77 i K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ):s prospekt per
10 juni 2019 har upprattats.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS ANSVAR

Det é&r styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar att uppritta
prognosen och faststilla de vésentliga antaganden som prognosen &r
baserad pé i enlighet med kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

REVISORNS ANSVAR

Det &r vart ansvar att 1dmna ett uttalande i enlighet med prospektférord-
ningen 809/2004/EG, bilaga I p. 13.2. Vi har ingen skyldighet att ldmna
och ldmnar inte heller ndgot uttalande avseende mojligheten for K2A
Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) att uppné prognosen eller de
antaganden som ligger till grund for upprattandet av prognosen. Vi tar inte
nagot ansvar for sadan finansiell information som anvénts i sammanstéll-
ningen av prognosen utéver det ansvar som vi har for de revisorsrapporter
avseende historisk finansiell information som vi ldamnat tidigare.

UTFORT ARBETE

Vi har utfort vért arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5
Granskning av finansiell information i prospekt. Det innebér att vi foljer
FARs etiska regler och har planerat och genomfort revisionen for att med
rimlig sékerhet forsikra oss om att de finansiella rapporterna inte innehéller
nagra vasentliga felaktigheter. Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 (Inter-
national Standard on Quality Control) och har ddrmed ett allsidigt system
for kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer och rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutovningen
och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Vi &dr oberoende i férhéllande till K2A Knaust & Andersson Fastigheter
AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i ovrigt fullgjort véart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Vért arbete har innefattat att bedéma
styrelsens och verkstillande direktorens tillvigagangssitt och tillimpade
redovisningsprinciper vid uppréttandet av prognosen jamfort med de som
normalt tillimpas av bolaget. Vi har planerat och utfért vart arbete for att
f& den information och de férklaringar som vi bedomt nodvéndiga for att
med rimlig sékerhet forsdkra oss om att prognosen har upprittats i enlighet
med de forutsattningar som anges pa s. 76-77.

D4a prognosen och dess antaganden hanfér sig till framtiden och dérfor
kan paverkas av oforutsebara hiandelser, kan vi inte uttala oss om att det
verkliga resultatet kommer att overensstimma med vad som redovisats i
prognosen. Avvikelserna kan visa sig bli vésentliga.

UTTALANDE

Enligt vér uppfattning har prognosen sammanstéllts pa ett riktigt sitt enligt
de forutsdttningar som anges pa s. 76-77 och dessa forutséttningar dverens-
stdimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av bolaget.

Stockholm den 10 juni 2019
KPMG AB

Fredrik Sjolander
Auktoriserad revisor
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UTVALD HISTORISK

FINANSIELL INFORMATION

Nedan presenteras den utvalda historiska finansiella informationen for
Koncernen avseende riakenskapsaren 2018, 2017 och 2016 samt delarsin-
formation avseende perioden 1 januari — 31 mars 2019 med jdmforelse-
siffror for motsvarande period 2018. Den finansiella informationen avse-
ende riakenskapsaret 2018, 2017 och 2016 har hamtas fran Bolagets revid-
erade arsredovisningar, vilka har upprattats i enlighet med International
Financial Reporting Standards ("IFRS”) sdsom det antagits av EU, arsredo-
visningslagen (1995:1554) samt Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner).
Delérsinformationen avseende perioden 1 januari — 31 mars 2019, med
finansiella jamforelsesiffror for motsvarande period 2018, dr upprattade i

KONCERNENS RESULTATRAKNING'

enlighet med IAS 34 Delarsrapportering samt tillimpliga bestimmelser i
arsredovisningslagen och har hamtats frén Bolagets oversiktligt granskade
delarsrapport avseende perioden 1 januari — 31 mars 2019.

Angivna belopp i tabellerna nedan har avrundats medan berdkningarna ar
utférda med ett storre antal decimaler. Avrundningarna kan dérfér medfora
att vissa sammanstallningar till synes inte summerar.

Informationen i detta avsnitt bor ldsas tillsammans med informationen i av-
snitten “"Kommentarer till den finansiella utvecklingen” samt ”Kapitalstruktur,
skuldsdttning och annan finansiell information”.

1jan-31 1jan-31
Mkr mar 2019 mar 2018 2018 2017 2016
Hyresintakter 339 27,8 112,6 84,4 49,3
Fastighetskostnader
Driftskostnader -11,0 -8,1 -25,6 -15,9 -8,6
Underhall -0,9 -0,4 2,2 -19 -24
Fastighetsskatt -0,1 -0,1 -1,2 -0,9 -0,2
Fastighetsadministration -1,6 -3,5 9,9 -13,2 -54
Summa fastighetskostnader -13,6 -12,1 -38,9 -31,9 -16,6
Driftsoverskott 20,3 15,7 73,6 52,5 32,7
Central administration, fastighetsférvaltning 2,7 -0,9 -6,9 -4,7 -14,5
Central administration, projektutveckling -8,3 -2,6 -20,6 -12,5 -
Resultat fran gemensamt styrda bolag 4,1 - -1,5 - -
Rantenetto -10,0 -8,1 -30,0 -18,9 -8,0
Forvaltningsresultat 33 4,1 14,5 16,4 10,1
Vardeforandringar
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 66,3 45,8 196,4 270,1 88,9
Vardeforandring derivat, orealiserade -0,1 - 0,2 - -
Summa vérdeforandringar 66,2 45,8 196,6 270,1 88,9
Resultat fore skatt 69,4 49,9 211,1 286,4 99,1
Aktuell skatt - -0,9 -0,8 -0,5 -5,5
Uppskjuten skatt -23,1 -9,7 -36,8 -66,0 -13,4
Periodens/Arets resultat’ 46,3 39,3 173,6 219,9 80,2
Periodens/Arets resultat hanforligt till:
Moderbolagets aktiedgare 46,7 37,9 157,9 170,7 80,8
Innehav utan bestdmmande inflytande -04 14 157 49,2 -0,5
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie (fére utspadning), kr? 3,31 2,91 13,00 17,058 5,543
Resultat per stamaktie (efter utspadning), kr? 3,31 2,91 13,00 17,058 5,543
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, st? 11807 200 11607200 11607200 11607200 11607200
Genomshnittligt antal utestaende stamaktier efter utspadning, st? 11 807 200 11607200 11607200 11607200 11607200

1) Periodens/Arets resultat motsvarar periodens totalresultat varfor endast en resultatrékning presenteras utan separat rapport for ovrigt totalresultat.

2) Nyckeltalen har justerats fér den fondemission av stamaktier som genomfordes i maj 2019. Fondemissionen innebar att varje befintlig stamaktie berattigade till 4 nya stamaktier. Det
innebér att antal aktier har multiplicerats med 5 och respektive nyckeltal uttryckt per stamaktie har dividerats med 5. Justeringen har gjorts for att uppna jamforbarhet samt att redogéra
for nyckeltalen utifrdn antal utestdende aktier per dagen for Prospektet. Uppgifter om antal aktier och nyckeltal skiljer sig ddrmed fran vad som &terfinns i Bolagets finansiella rapporter for

respektive period/ar.

3) Nyckeltalet har beréknats enligt definition i Prospektet for att uppna jamforbarhet. Nyckeltalet hade en annan definition i K2A:s arsredovisningar for rikenskapsaren 2017 och 2016.

Utvald historisk finansiell information
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KONCERNENS BALANSRAKNING

31mars 31december 31december 31 december

Mkr 2019 2018 2017 2016
TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar

Licenser 2,0 22 2,6 1,6
Summa immateriella anldggningstillgangar 2,0 2,2 2,6 1,6

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 33055 31048 2350,5 14284
Rorelsefastigheter 14,3 6,1 6,3 6,5
Inventarier 18,7 16,2 9,5 1,9
Summa materiella anlaggningstillgangar 3338,5 31271 2366,3 1436,8
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i gemensamt styrda bolag 30,8 26,7 0,0 -
Andelar i andra bolag 26,2 26,2 26,2 -
Derivat 0,1 0,2 - -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 57,0 53,1 26,2 -
Summa anlaggningstillgangar 3397,5 31823 2395,2 1438,4
Omsittningstillgangar

Varulager 15,8 15,1 12,6 1,5
Kundfordringar 0,6 0,4 0,3 0,6
Skattefordringar 19 6,6 0,7 -
Ovriga fordringar 32,3 18,4 50 3,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 9,9 8,7 4.8 2,4
Likvida medel 837 110,1 86,6 104,4
Summa omsittningstillgangar 144,1 159,3 109,9 112,2
SUMMA TILLGANGAR 3541,6 33416 2 505,1 1550,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 25,1 21,7 21,7 21,4
Ovrigt tillskjutet kapital 475,6 2879 2879 2778
Balanserad vinst 435,2 320,6 202,2 142,4
Periodens/Arets resultat 46,7 157,9 170,7 80,8
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 982,6 788,0 682,5 522,4
Kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande - 150,9 101,3 55,3
Totalt eget kapital 982,6 938,9 783,8 577,7
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 1958 172,6 1359 69,9
Langfristiga leasingskulder 28,0 - - -
Langfristiga rantebarande skulder 2189,2 20597 13281 831,0
Summa langfristiga skulder 2413,0 22324 1464,0 900,9
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 279 28,0 129,3 4,6
Kortfristiga leasingskulder 38 - - -
Leverantorsskulder 36,0 70,3 43,6 43,7
Skatteskulder 2,0 3,0 7,0 52
Skulder till gemensamt styrda bolag - 0,5 - -
Ovriga skulder 19,9 23,0 50,0 52
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 56,4 45,6 274 133
Summa kortfristiga skulder 146,0 170,3 257,4 72,1
Summa skulder 2559,0 2402,7 1721,3 973,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 3541,6 33416 2 505,1 1550,7
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN | SAMMANDRAG

1jan-31 1jan-31

Mkr mar 2019 mar 2018 2018 2017 2016
Den Iopande verksamheten

Forvaltningsresultat 33 4,1 14,6 16,4 10,1
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 0,6 0,6 1,5 1,6 0,8
Betald skatt - - -0,8 - -5,5
Forandring av varulager -0,7 11 -2,5 -11,1 -0,6
Forandringar rorelsefordringar -15,6 -1,8 -19,8 -4,5 -53
Forandringar rorelseskulder -19,2 39,0 15,6 18,7 29,1
Kassaflode fran den I6pande verksamheten -31,6 43,0 8,4 21,1 28,7
Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -111,3 -179,6 -510,3 -518,9 -542,0
Forvarv av forvaltningsfastigheter -6,0 -17,3 -19,8 -128,2 -
Investeringar i gemensamt styrda bolag -1,5 - -26,6 0,0 -
Investeringar i 6vriga anlaggningstillgangar* -1,3 -7,8 -10,2 -36,2 -1,9
Kassaflode fran investeringsverksamheten -120,0 -204,7 -566,9 -683,3 -543,9
Finansieringsverksamheten

Nyemissioner 87,9 - - - 140,9
Upptagna lan 131,5 153,2 641,8 680,1 482,0
Lésen av derivat - - - - -1,8
Amortering av lan -2,1 -4,1 -11,6 -11,5 -64,5
Amortering av leasingskuld -0,8 - - - -
Aktiedgartillskott fran innehavare utan bestammande inflytande - - 7,0 - -
Forvarv av andelar utan bestdmmande inflytande -83,9 -30,1 -30,1 - 17,4
Utdelning, innehav utan bestdammande inflytande - - -2,6 2,2 -
Utdelning, preferensaktier 73 -5,5 -22,7 -22,0 -16,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 125,3 113,6 582,0 644,4 523,2
Periodens/Arets kassaflode -26,4 -48,0 23,5 -17,9 8,0
Likvida medel vid periodens/arets bérjan 110,1 86,6 86,6 104,4 96,4
Likvida medel vid periodens/arets slut 83,7 38,5 110,1 86,6 104,4

4) Posten “Investeringar i évriga anliggningstillgdngar” terfinns ej i K2A:s &rsredovisningar avseende riikenskapséren 2018, 2017 och 2016, da posten utgor en sammanlédggning av tidigare
separat redovisade poster.
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KONCERNENS NYCKELTAL

Bolaget tillampar European Securities and Markets Authoritys (ESMA) rikt-
linjer om Alternativa Nyckeltal. Riktlinjerna syftar till att gora alternativa
nyckeltal i finansiella rapporter mer begripliga, tillforlitliga och jamforbara
och didrmed frdmja deras anviandbarhet. Med ett alternativt nyckeltal avses
enligt dessa riktlinjer finansiellt matt 6ver historisk eller framtida resultat-
utveckling, finansiell stéllning, finansiellt resultat eller kassafloden som
inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering;
IFRS och arsredovisningslagen. Riktlinjerna &r obligatoriska for finansiella
rapporter som offentliggors efter 3 juli 2016.

K2A bedomer att dessa alternativa nyckeltal ger en battre forstéelse for
Bolagets ekonomiska trender samt att de i stor utstrdckning anvénds av
Bolagets ledningsgrupp, investerare, vardepappersanalytiker och andra

intressenter som kompletterande matt pé resultatutveckling. Dessutom ska
sddana alternativa nyckeltal, sésom K2A har definierat dem, inte jamforas
med andra nyckeltal med liknande namn som anvénds av andra foretag.
Detta beror pd att ovannimnda nyckeltal inte alltid definieras p&4 samma
sitt och andra foretag kan rdkna fram dem pa ett annat sitt &n K2A. For
definitioner och beskrivning av anledningen till anvindningen av finansiella
nyckeltal, se "Definitioner av alternativa nyckeltal som inte dr definierade enligt
IFRS”.

Nedanstdende tabell visar Koncernens nyckeltal for rikenskapséren 2018,
2017 och 2016 samt for delarsperioden 1 januari - 31 mars 2019 med
jamforande information for motsvarande period foregdende rikenskapsér.
Koncernens nyckeltal har inte reviderats eller versiktligt granskats om inte
sarskilt anges i fotnoter.

1jan-31 1jan-31
Mkr (om ej annat anges) mar 2019 mar 2018 2018 2017 2016
IFRS-nyckeltal
Hyresintakter* 339 278 112,6 84,4 49,3
Periodens resultat* 46,3 39,3 173,6 219,9 80,2
Resultat per stamaktie, kr*® 3,31 291 13,00 17,058 5,546
Alternativa nyckeltal
Driftsoverskott* 20,3 15,7 73,6 52,5 32,7
Forvaltningsresultat* 3,3 4,1 14,6 16,4 10,1
Vardeforandring forvaltningsfastigheter* 66,3 458 196,4 270,1 88,9
Periodens/Arets resultat* 46,3 39,3 173,6 219,9 80,2
Belaningsgrad, % 64,5 60,5 63,7 58,3 51,2
Réntetackningsgrad, ggr 14 1,6 1,5 1,9 2,3
Overskottsgrad, % 59,8 56,4 65,4 62,2 66,3
Justerad dverskottsgrad, % 59,8 61,1 66,6 68,1 66,3
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 11784 968,7 1111,7 919,7 647,6
EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare 760,5 529,5 610,1 481,8 270,2
EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare, tillvaxt, % 43,6 66,3 26,6 78,4 23,8
EPRA NAV per stamaktie, kr® 59,38 45,62 52,56 41,51 23,27
Avkastning pa eget kapital, % 184 24,9 18,5 28,1 139
Soliditet, % 27,7 30,4 28,1 31,3 37,3
Genomshnittlig ranteniva, % 2,8 2,5 2,8 2,4 2,1
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr® -0,34 -0,12 -0,70 -0,49 -0,50
Justerat resultat per stamaktie, kr® 3,34 2,79 11,65 12,81 5,58
Eget kapital* 982,6 823,1 938,9 7838 5777
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare 564,7 404,2 458,4 366,2 206,1
Eget kapital per stamaktie, kr® 44,09 34,82 39,49 31,55 17,76
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestaende preferensaktier, st 1453 572 1100 000 1146 428 1100 000 1100 000
Genomsnittligt antal utestaende preferensaktier, st 1351191 1100 000 1127083 1100 000 800 000
Total utdelning preferensaktier 7.3 55 22,7 22,0 16,0
Utdelning per preferensaktie, kr 5,00 5,00 20,00 20,00 20,00
Totalt antal utestdende stamaktier, st® 12807 200 11607200 11607200 11607200 11607200
Genomshnittligt antal utestaende stamaktier, st® 11 807 200 11607200 11607200 11607200 11607200

3) Nyckeltalet har reviderats for rikenskapséaren 2018, 2017 och 2016 och 6versiktligt granskats foér perioden 1 januari - 31 mars 2019.

5) Nyckeltalen har justerats for den fondemission av stamaktier som genomfordes i maj 2019. Fondemissionen innebar att varje befintlig stamaktie berattigade till 4 nya stamaktier. Det
innebdr att antal aktier har multiplicerats med 5 och respektive nyckeltal uttryckt per stamaktie har dividerats med 5. Justeringen har gjorts for att uppné jamforbarhet samt att redogéra
for nyckeltalen utifran antal utestdende aktier per dagen for Prospektet. Uppgifter om antal aktier och nyckeltal skiljer sig dirmed fran vad som aterfinns i Bolagets finansiella rapporter for

respektive period/ar.

6) Nyckeltalet har beriiknats enligt definition i Prospektet for att uppnd jimforbarhet. Nyckeltalet hade en annan definition i K2A:s drsredovisningar fér rikenskapsaren 2017 och 2016.
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KONCERNENS NYCKELTAL (FORTS.)

1jan-31 1jan-31
Mkr (om ej annat anges) mar 2019 mar 2018 2018 2017 2016
Operationella nyckeltal
Ldgenheter i forvaltning, antal 2087 1719 1771 16987 477
Lagenheter i produktion, antal 411 545 714 5607 1161
Lagenheter i projekt, antal 2 866 2543 2 866 2543 676
Totalt antal ldgenheter, antal 5364 4807 5351 4801 23148
Uthyrbar bostadsyta (bostéder), tkvm 56,8 37,5 45,4 33,2 12,6
Uthyrbar yta samhallsfastigheter, tkvm 16,2 15,5 15,5 15,5 14,9
Total uthyrbar yta, tkvm 731 53,0 60,9 48,7 27,5
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,0 96,0 97,0 98,0 98,0
Rantebindningstid, antal manader 17 15 18 17 7
Kapitalbindningstid, antal manader 30 31 31 34 39
Kassafloden fran investeringsverksamhet
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad 111,3 179,6 510,3 518,9 542,0
Forvarv 6,0 17,3 19,8 128,2 -
Investeringar i gemensamt styrda bolag (JV) 1,5 - 26,6 0,0 -
DEFINITIONER AV ALTERNATIVA NYCKELTAL SOM INTE DEFINIERAS ENLIGT IFRS
Alternativt nyckeltal Definition Motiv

Bel&ningsgrad, %

Réntetdckningsgrad, %

Gverskottsgrad, %

Justerad
overskottsgrad, %

Langsiktigt
substansvirde
(EPRA NAV)

EPRA NAV héanforligt
till stamaktieéigare

EPRA NAV, tillvaxt, %

7) Inklusive 133 fardigstallda lagenheter i Vega Park etapp 2 samt 88 fardigstillda lagenheter
i Glidplanet 5 som i tabellen anges som forvaltning och inte produktion.

Réntebarande skulder reducerat med likvida medel dividerat med
fastigheternas bokforda vérde vid periodens slut.

Driftsoverskott minus kostnader for central administration i for-
hallande till réntenetto (for de senaste 12 manaderna).

Driftsoverskott i forhallande till hyresintékter.

Justerat driftsoverskott i forhallande till hyresintékter. Drifts-
overskottet har justerats genom att aterldgga fastighetsadmin-
istrationskostnader som fran och med 2017 till och med férsta
kvartalet 2018 redovisas som centrala administrationskostnader.
Aterléiggningen innebér att drifts6verskottet 6kar med motsvarande
belopp, varfor nyckeltalet benédmns justerad 6verskottsgrad.

Langsiktigt substansvdrde (EPRA NAV). Redovisat eget kapital
med aterldggning av rantederivat och uppskjuten skatt. European
Public Real Estate Association (EPRA), dr en intresseorganisation
for borsnoterade fastighetsbolag och investerare i Europa, som
bland annat sétter standards avseende den finansiella rapport-
eringen.

EPRA NAV reducerat med minoritetens andel av EPRA NAV samt
vérdet av samtliga utestdende preferensaktier. Vérdet av samtliga
utestdende preferensaktier har berdknats som 287,50 kronor
multiplicerat med antalet preferensaktier per balansdagen.
287,50 kronor motsvarar det belopp per preferensaktie som
innehavaren har foretradesritt till, fore stamaktier, vid Bolagets
eventuella upplosning.

Procentuell fordndring av EPRA NAV héanforligt till stamaktie-
dgare mellan perioderna.

Bolaget anvéander nyckeltalet for att belysa Bolagets finansiella
risk.

Bolaget anvédnder nyckeltalet for att belysa hur kinsligt Bolagets
resultat ar for rénteforandringar.

Bolaget anvinder nyckeltalet for att méta forvaltningens I6nsamhet
fore det att finansiella intékter och kostnader samt orealiserade
vardeforandringar beaktats.

Bolaget anvéander nyckeltalet for att méta forvaltningens 16nsam-
het fore det att finansiella intdkter och kostnader samt orealise-
rade véardeforandringar beaktats. Den justerade 6verskottsgraden
ger en bittre jamférbarhet med nyckeltal fran forsta kvartalet
2018 samt 2017.

Bolaget anvénder nyckeltalet EPRA NAV for att ge intressenter
information om Bolagets langsiktiga substansvirde berdknat pa
ett for noterade fastighetsbolag enhetligt satt.

Bolaget anvédnder nyckeltalet EPRA NAV hénforligt till stamaktie-
dgare for att fortydliga hur stor andel av EPRA NAV som bedéms
vara hanforligt till stamaktiedgare efter att andelen hanforlig till
innehavare av preferensaktier och innehav utan bestimmande
inflytande rdknats bort.

Bolaget anvander nyckeltalet for att ge intressenter information
om tillvixten i Bolagets langsiktiga substansvirde berdknat pa ett
for noterade fastighetsbolag enhetligt sétt.

8) Antalet ligenheter for perioden 1 januari - 31 december 2016 &r inte jamfoérbar med 6vriga
perioder eftersom definitionen av pagdende projekt har dndrats.
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DEFINITIONER AV ALTERNATIVA NYCKELTAL SOM INTE DEFINIERAS ENLIGT IFRS

Alternativt nyckeltal

Definition

Motiv

EPRA NAV per
stamaktie, kr

Avkastning pa
eget kapital, %

Soliditet, %

Forvaltningsresultat
per stamaktie, kr

Justerat resultat
per stamaktie, kr

Eget kapital hdnforligt
till stamaktieéigare

Eget kapital per
stamaktie, kr

Avstamningstabeller

EPRA NAV hinforligt till stamaktiedgare dividerat med antalet
utestdende stamaktier per balansdagen.

Periodens resultat (for de senaste 12 manaderna) i procent av
eget kapital per balansdagen.

Eget kapital vid periodens utgéng i forhallande till balansomslut-
ning vid periodens utgang.

Forvaltningsresultat reducerat med under perioden utbetalad pref-
erensaktieutdelning, i forhallande till det vdgda genomsnittliga
antalet utestdende stamaktier under perioden.

Resultat hénforligt till moderbolagets aktiedgare, reducerat med
under perioden utbetalad preferensaktieutdelning, i férhéllande
till det véigda genomsnittliga antalet utestdende stamaktier under
perioden.

Eget kapital reducerat med minoritetens andel av eget kapital
samt vérdet av samtliga utestdende preferensaktier per balans-
dagen. Virdet av samtliga utestdende preferensaktier har berak-
nats som 287,50 kronor multiplicerat med antalet preferensaktier
per balansdagen. 287,50 kronor motsvarar det belopp per pref-
erensaktie som innehavaren har foretradesritt till, fore stamaktier,
vid Bolagets eventuella upplosning.

Eget kapital hianforligt till stamaktiedigare, i forhallande till antalet
utestdende stamaktier per balansdagen.

Bolaget anvinder EPRA NAV per stamaktie for att belysa stam-
aktiedgarnas andel av Bolagets EPRA NAV hanforligt till stam-
aktiedgarna utryckt per aktie.

Bolaget anvinder nyckeltalet for att belysa K2A:s formaga att
generera vinst pa dgarnas kapital i Koncernen.

Bolaget anvénder nyckeltalet for att belysa K2A:s rantekénslighet
och finansiella stabilitet.

Bolaget anvinder nyckeltalet for att belysa stamaktiedgarnas

andel av forvaltningsresultat per aktie.

Bolaget anvédnder nyckeltalet for att belysa moderbolagets aktie-
dgares andel av Bolagets resultat efter skatt per aktie.

Bolaget anvidnder nyckeltalet for att belysa stamaktiedgarnas
andel av Bolagets egna kapital.

Bolaget anvander nyckeltalet for att belysa stamaktiedgarnas
andel av Bolagets egna kapital uttryckt per aktie.

1jan-31 1jan-31
Mkr (om ej annat anges) mar 2019 mar 2018 2018 2017 2016
Belaningsgrad, %
Réntebarande skulder 22175 1606,6 2088,0 14574 835,6
(-) Likvida medel 83,7 38,5 110,1 86,6 104,4
Nettoskuld 213338 1568,1 19779 13708 731,2
(+) Verkligt varde forvaltningsfastigheter 33055 25931 31048 2 350,5 14284
Belaningsgrad, % 64,5 60,5 63,7 58,3 51,2
Réntetédckningsgrad, ggr
DriftsGverskott (rullande 12M) 782 54,7 73,6 52,5 32,7
(-) Centrala administrationskostnader (rullande 12M) -35,1 -16,9 27,5 -17,2 -14,5
(+) Rantenetto (rullande 12M) -32,0 23,4 -30,0 -18,9 -8,0
Réntetédckningsgrad, ggr 1,4 1,6 1,5 1,9 2,3
Langsiktigt substansvirde (EPRA NAV), Mkr
Eget kapital 982,6 823,1 938,9 783,8 577,7
(+) Derivat 0,1 0,0 0,2 0,0 0,0
(+) Uppskjuten skatt 19538 1456 1726 1359 69,9
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 1178,4 968,7 1111,7 919,7 647,6
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Avstamningstabeller (forts.)

1jan-31 1jan-31
Mkr (om ej annat anges) mar 2019 mar 2018 2018 2017 2016
EPRA NAV héanforligt till stamaktiedgare, tillvéaxt, % samt per stamaktie
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV) 11784 968,7 1111,7 919,7 647,6
(-) Innehav utan bestdammande inflytande (EPRA NAV) -0,1 -122,9 -172,0 -121,6 -61,2
(-) vardet av preferensaktier -417,9 -316,3 -329,6 -316,3 -316,3
EPRA NAV hanfarligt till stamaktiedgare 760,5 529,5 610,1 481,8 270,2
(+) Totalt antal stamaktier, st 12 807 200 11607200 11607200 11607200 11607200
EPRA NAV per stamaktie, kr 59,38 45,62 52,56 41,51 23,27
EPRA NAV héanférligt till stamaktiedgare, tillvéxt, % 43,6 66,3 26,6 78,4 23,8
Avkastning pa eget kapital, %
Periodens resultat (rullande 12M) 180,6 204,9 173,6 219,9 80,2
(+) Eget kapital (utgaende balans) 982,6 823,1 938,9 7838 577,7
Avkastning pa eget kapital, % 18,4 24,9 18,5 28,1 13,9
Soliditet, %
Eget kapital 982,6 823,1 938,9 783,8 577,7
(=) Balansomslutning 3541,6 27074 33416 2 505,1 1550,7
Soliditet, % 27,7 30,4 28,1 31,3 373
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr
Forvaltningsresultat 33 4,1 14,6 16,4 10,1
(-) Utdelning preferensaktier 73 -5,5 -22,7 -22,0 -16,0
() Genomshnittligt antal stamaktier, st 11 807 200 11607200 11607200 11607200 11607200
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr -0,34 -0,12 -0,70 -0,49 -0,50
Justerat resultat per stamaktie, kr
Periodens resultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 46,7 379 157,9 170,7 80,8
(-) Utdelning preferensaktier 73 -5,5 -22,7 -22,0 -16,0
(+) Genomsnittligt antal stamaktier, st 11807 200 11607200 11607200 11607200 11607200
Justerat resultat per stamaktie, kr 3,34 2,79 11,65 12,81 5,58
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare
Eget kapital 982,6 823,1 938,9 783,8 577,7
(-) Innehav utan bestammande inflytande 0,0 -102,7 -150,9 -101,3 -55,3
(-) Vardet av preferensaktier -417,9 -316,3 -329,6 -316,3 -316,3
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare 564,7 404,2 458,4 366,2 206,1
Eget kapital per stamaktie, kr
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare 564,7 404,2 458,4 366,2 206,1
(<) Totalt antal stamaktier, st 12 807 200 11607200 11607200 11607200 11607200
Eget kapital per stamaktie, kr 44,09 34,82 39,49 31,55 17,76
Overskottsgrad, %
Driftsoverskott 20,3 157 73,6 52,5 32,7
(+) Hyresintakter 339 27,8 112,6 84,4 493
Overskottsgrad, % 59,8 56,4 65,4 62,2 66,3
Justerad overskottsgrad, %
Driftsoverskott 20,3 15,7 73,6 52,5 32,7
(+) Justerad administrationskostnad - 1,3 1,3 49 -
(=) Justerat driftsverskott 20,3 17,0 74,9 57,5 32,7
(+) Hyresintakter 33,9 27,8 112,6 84,4 49,3
Justerad dverskottsgrad, % 59,8 61,1 66,6 68,1 66,3
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KOMMENTARER TILL DEN
FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Jamforelse mellan rakenskapsaren delarsperioderna 1 januari — 31 mars
2019 och 1 januari — 31 mars 2018

Hyresintakter och uthyrningsgrad

Hyresintiikterna 6kade under perioden till 33,9 Mkr (27,8). Okningen mot-
svarade en tillvéxt om 22,2 procent. I stort sett hela 6kningen &r hanforlig
till att K2A forvaltat ett storre fastighetsbestand i jamforelse med fore-
géende period.

Den uthyrbara ytan i K2A:s fastighetsbestand uppgick till cirka 73 100
kvm den 31 mars 2019 jamfort med cirka 53 000 kvm den 31 mars 2018.
Det sammanlagda hyresvirdet for forvaltningsobjekten per 31 mars 2019
uppgick, pa arsbasis, till 157,7 Mkr (108,3), vilket motsvarar en tillvaxt om
45,6 procent.

Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under perioden till 96 procent
och var oférdndrad mot motsvarande period 2018. Uthyrningsgraden har
péaverkats av att projekt fardigstallts, vilket normalt innebéar hogre initial
vakans under en inflyttningsperiod.

Fastighetskostnader

Drifts- och underhéllskostnader inklusive fastighetsskatt under forsta kvar-
talet 2019 uppgick 12,0 Mkr, vilket &r en 6kning av kostnaderna med 3,4
Mkr jamfort med forsta kvartalet 2018, da fastighetskostnaderna uppgick
till 8,6 Mkr. Okningen motsvarade en tillvixt i fastighetskostnaderna om
39,9 procent. I stort sett hela 6kningen ar hanforlig till att K2A forvaltat ett
storre fastighetsbestand i jamforelse med foéregéende period.

Att drifts- och underhallskostnader procentuellt 6kat mer dn hyresintékterna
under perioden beror i stor utstrdckning pa inflyttningar i flera projekt,
vilket normalt innebir hogre ekonomisk vakansgrad och kan paverka jam-
forbarheten mellan enstaka kvartal.

Kostnader for fastighetsadministration under forsta kvartalet 2019 uppgick
till 1,6 Mkr, vilket &r en minskning av kostnaderna med 1,9 Mkr jamfort
med forsta kvartalet 2018, d& kostnader for fastighetsadministration upp-
gick till 3,5 Mkr. I administrationskostnaderna for forsta kvartalet 2018
ingick kostnader som under forsta kvartalet 2019 redovisades som centrala
administrationskostnader. For att uppna bittre jamfoérbarhet borde 1,3
Mkr aterldggas under forsta kvartalet 2018, vilket innebér att de justerade
fastighetsadministrationskostnaderna uppgick till 2,2 Mkr, vilket innebér
att minskningen under forsta kvartalet 2019 uppgick till 0,6 Mkr vilket
motsvarar 26,3 procent ldgre administrationskostnader.

Driftsdverskott , dverskottsgrad och justerad overskottsgrad

Driftsoverskottet 6kade under forsta kvartalet 2019 till 20,3 Mkr (15,7),
vilket motsvarade en 6kning om 29,5 procent. Overskottsgraden for forsta
kvartalet 2019 uppgick till 59,8 procent (56,4). Overskottsgraden r normalt
lagre under é&rets forsta kvartal till foljd av omflyttningar och didrmed
hogre ekonomisk vakansgrad for framst studentbostdder samt hogre el-
och viarmekostnader under den kalla arstiden. Den ligre dverskottsgraden
under forsta kvartalet 2018 beror i stor utstrickning pa hogre fastighets-
administrationskostnader. For att uppnd béttre jamforbarhet borde 1,3
Mkr éterldggas under forsta kvartalet 2018, vilket innebér att det justerade
driftsoverskottet uppgick till 17,0 Mkr och att den justerade overskotts-
graden uppgick till 61,1 procent, vilken ska jamforas med 6verskottsgraden
for forsta kvartalet 2019 som uppgick till 59,8 procent.

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick under perioden till 11,1
Mkr (3,5), vilket motsvarar en 6kning om 214,7 procent. En stor del av kost-

nadsokningen under forsta kvartalet 2019 kan forklaras av hogre personal-
kostnader samt kostnader om 1,9 Mkr hénforliga till forberedelser infor
noteringen som omfattas av Prospektet.

De centrala administrationskostnaderna fordelas 6ver K2A:s tva verksam-
hetsomraden, fastighetsférvaltning och projektutveckling, och kostnaderna
for dessa uppgick under forsta kvartalet 2019 till 2,7 Mkr (0,9) respektive
8,3 Mkr (2,6).

Av fastighetsadministrationskostnaderna under forsta kvartalet 2018 var
omkring 1,3 Mkr kostnader som under forsta kvartalet 2019 redovisades
som centrala kostnader. Om de centrala kostnaderna for forsta kvartalet
2019 reducerades med noteringskostnader om 1,9 Mkr och kostnaderna
for forsta kvartalet 2018 6kade med 1,3 Mkr skulle kostnaderna for central
administration uppga till 9,2 Mkr respektive 4,8 Mkr skulle 6kningen uppga
till 4,4 Mkr, vilket motsvarar en 6kning om 90,4 procent.

Resultat fran gemensamt styrda bolag (JV)

Under denna post redovisas resultateffekten for K2A:s intressebolag som
samégs med tredje part. Resultatet under perioden uppgick till 4,1 Mkr
(-). Det positiva resultatet frin gemensamt styrda bolag beror framst pa
vardeforandring avseende de fastigheter som &gs av JV-bolag.

Réntenetto och rantetdckningsgrad

Réantenettot minskade under perioden till -10,0 Mkr (-8,1). Under perioden
har de rantebiarande skulderna 6kat vilket har medfort att rantekostnaderna
okat.

Réntetickningsgraden for de senaste tolv manaderna har minskat till 1,4
génger (1,6). Det innebir att rintetdckningsgraden understiger Koncernens
langsiktiga finansiella riskbegransning om lagst 1,5 ganger. Riskbegrins-
ningen ska ses i ett 1&ngsiktigt perspektiv och avsteg under viss period
kan uppsté. I de centrala administrationskostnaderna for de senaste tolv
ménaderna ingdr kostnader om 5,9 Mkr hanforligt till rddgivning och
forberedelser infor noteringen som omfattas av Prospektet. De centrala
administrationskostnaderna justerat for noteringskostnaderna ger en rénte-
téckningsgrad om 1,5 ganger.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet minskade under perioden till 3,3 Mkr (4,1). Att for-
valtningsresultatet minskade under perioden trots ett hogre driftséverskott
beror p& hogre centrala kostnader och higre riantekostnader.

Vardeforandringar

Orealiserade vardeforandringar pa fastigheter uppgick under perioden till
66,3 Mkr (45,8). Av vérdeforandringarna var 29,1 Mkr (-0,1) hanforligt
till férvaltningsobjekt, 0,3 Mkr (-) hanforligt till projektvinster vid fardig-
stdllande samt 36,9 Mkr (45,9) hanforligt till pagéende projekt.

Forvaltningsfastigheterna har under forsta kvartalet 2019 vérderats externt
av oberoende varderare med vardetidpunkt 31 mars 2019.

Aktuell och uppskjuten skatt

Aktuell skatt uppgick till 0,0 Mkr (-0,9). Uppskjuten skatt uppgick till -23,1
Mkr (-9,7).

Periodens resultat

Periodens resultat efter skatt uppgick till 46,3 Mkr (39,3) och resultat per
stamaktie! uppgick till 3,31 kronor (2,91).

1) Sésom justerats, se not fyra i avsnittet “Utvald historisk finansiell information - Koncernens nyckeltal”.
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Kassaflode och investeringar

Kassaflodet fran den lopande verksamheten under forsta kvartalet 2019
uppgick till -31,6 Mkr, vilket &r en minskning av kassaflodet med 74,6 Mkr
jamfort med forsta kvartalet 2018, da kassaflodet frén den 16pande verksam-
heten uppgick till 43,0 Mkr. Forvaltningsresultatet under forsta kvartalet
2019 uppgick till 3,3 Mkr, vilket &r i niva med forvaltningsresultatet under
forsta kvartalet 2018 som uppgick till 4,1 Mkr. Den stora avvikelsen mellan
kvartalen beror i huvudsak pa fordndringar i rorelsekapitalet och under
forsta kvartalet 2019 6kade varulager och rorelsefordringar medan rorelse-
skulder minskade vilket sammanlagt paverkade kassaflédet negativt med
35,5 Mkr. Under forsta kvartalet 2018 paverkade fordndringar i rorelse-
kapitalet kassaflodet positivt med 38,3 Mkr.

Kassaflodet fran investeringsverksamheten under forsta kvartalet 2019 upp-
gick till -120,0 Mkr, vilket 4r en minskning av investeringarna med 84,7
Mkr jamfort med forsta kvartalet 2018, dé kassaflodet fran investerings-
verksamheten uppgick till -204,7 Mkr. Den ldgre investeringsnivan under
forsta kvartalet 2019 jamfort med forsta kvartalet 2018 beror i huvudsak pa
att K2A inte startat projekt i samma utstrackning.

Investeringar i nyproduktion av bostdder under forsta kvartalet 2019 upp-
gick till 111,3 Mkr och avsag framst fortsatta investeringar i projekten Vega
Park etapp 3 (Haninge), Kungsbéack 2:28 etapp 1 (Gévle) och Bottenhavet
21 (Orebro) men #ven firdigstillande av projekten Génsta 2:3 (Enképing),
Havsmannen 1 (Visterds) och Parasollet 1 (Lund).

Investeringar i nyproduktion av bostdder under forsta kvartalet 2018 upp-
gick till 179,6 Mkr och avsag framst fortsatta investeringar i Vega Park
etapp 2 (Haninge), Génsta 2:3 (Enkoping) och Havsmannen 1 (Visteras)
men #ven firdigstillande av projektet Glidplanet 5 (Orebro).

Kassaflodet frén finansieringsverksamheten under forsta kvartalet 2019
uppgick till 125,3 Mkr, vilket dr en 6kning av kassaflodet med 11,7 Mkr
jamfort med forsta kvartalet 2018, d& kassaflodet frén finansierings-
verksamheten uppgick till 113,6 Mkr. Under forsta kvartalet 2019 var
investeringsverksamheten l4gre vilket i sin tur innebar ldgre nivaer pa
upptagna 1an. Under forsta kvartalet 2019 var kassaflodeseffekten av upp-
tagna 1dn 131,5 Mkr jamfort med 153,2 Mkr under forsta kvartalet 2018.
Under forsta kvartalet 2019 amorterade K2A 2,1 Mkr pa banklan samt gav
utdelning till preferensaktiedgare om totalt 7,3 Mkr. Under forsta kvartalet
2018 amorterade K2A 4,1 Mkr pa bankldn samt gav utdelning till pref-
erensaktiedgare om totalt 5,5 Mkr. Under forsta kvartalet 2019 tilltradde
och betalade K2A for aktier i dotterbolaget Svenska Studenthus AB, vilka
forvarvades frén innehavare utan bestimmande inflytande. Den kontanta
kopeskillingen uppgick till 83,5 Mkr, vilken finansierades med en riktad
nyemission av 307 144 preferensaktier som tillférde Bolaget 87,9 Mkr (ef-
ter emissionskostnader). Under forsta kvartalet 2018 tilltrddde och betalade
K2A for aktier i dotterbolaget K2A Hyresbostdder AB, vilka forvédrvades
under 2017 frén innehavare utan bestimmande inflytande. Kopeskilling-
en uppgick till 30,1 Mkr. I och med de forvirv av minoritetsandelar som
skedde under forsta kvartalet 2019 respektive 2018 aterstar endast inne-
havare utan bestdmmande inflytande i Grdnnés Tréhus, dar ledningen dger
9,8 procent av aktierna.

Periodens kassaflode uppgick under forsta kvartalet 2019 till -26,4 Mkr
jamfort med -48,0 Mkr forsta kvartalet 2018. Likvida medel per 31 mars
2019 uppgick till 83,7 Mkr jamfort med 38,5 Mkr per 31 mars 2018.

Jamforelse mellan rakenskapsaren 2018 och 2017
Hyresintakter och uthyrningsgrad

Hyresintdkterna under 2018 uppgick till 112,6 Mkr, vilket dr en 6kning med

28,2 Mkr jamfort med 2017 di hyresintikterna uppgick till 84,4 Mkr. Ok-
ningen motsvarade en tillvéaxt i hyresintédkterna om 33,4 procent. I stort sett
hela 6kningen &r hanforlig till ett storre forvaltat fastighetsbestand under
2018 i jamfoérelse med 2017. Den uthyrbara ytan i K2A:s fastighetsbestind
okade under 2018, successivt i samband med att projekt fardigstillts, fran
48 700 kvm den 31 december 2017 till 60 900 kvm den 31 december 2018.

Den ekonomiska uthyrningsgraden under 2018 uppgick till 97 procent,
vilket dr en minskning med en (1) procentenhet jamfort med 2017 dé&
uthyrningsgraden uppgick till 98 procent. En forklaring till den ldgre uthyr-
ningsgraden &r att projekt fardigstéllts, vilket normalt innebér hogre initial
vakans under en inflyttningsperiod.

Fastighetskostnader

Drifts- och underhallskostnader inklusive fastighetsskatt under 2018 upp-
gick till 29,0 Mkr, vilket &r en 6kning av kostnaderna med 10,3 Mkr jam-
fort med 2017, d& fastighetskostnaderna uppgick till 18,7 Mkr. Okningen
motsvarade en tillvixt i fastighetskostnaderna om 55,3 procent. I stort sett
hela 6kningen dr hanforlig till att K2A forvaltat ett storre fastighetsbestdnd
i jamforelse med foregdende period.

Kostnader for fastighetsadministration under 2018 uppgick till 9,9 Mkr,
vilket dr en minskning av kostnaderna med 3,3 Mkr jamfort med 2017, da
kostnader for fastighetsadministration uppgick till 13,2 Mkr. Av fastighets-
administrationskostnaderna under 2018 och 2017 var 1,3 Mkr respektive
4,9 Mkr kostnader som fran och med andra kvartalet 2018 redovisas som
centrala kostnader. For att uppnd béttre jamfoérbarhet borde 1,3 Mkr &ter-
ldggas under 2018 och 4,9 Mkr under 2017, vilket innebér att de justerade
fastighetsadministrationskostnaderna for 2018 och 2017 uppgick till 8,6
Mkr respektive 8,2 Mkr, vilket innebér en 6kning under 2018 med 0,4 Mkr
vilket motsvarar 4,4 procent hogre administrationskostnader.

Driftsoverskott, 6verskottsgrad och justerad 6verskottsgrad

Driftséverskottet under 2018 uppgick till 73,6 Mkr, vilket &r en 6kning med
21,1 Mkr jamfort med 2017 d& driftsoverskottet uppgick till 52,5 Mkr. Ok-
ningen motsvarade en tillvixt i driftséverskottet om 40,2 procent. Okningen
i driftsoverskottet beror i huvudsak pa ett storre forvaltat fastighetsbestdnd
under 2018 jamfort med 2017. Overskottsgraden under 2018 uppgick till
65,4 procent i jaimforelse med 2017 da 6verskottsgraden uppgick till 62,2
procent.

Den lagre overskottsgraden under 2017 beror i stor utstrickning pé hogre
fastighetsadministrationskostnader. Av fastighetsadministrationskostnader-
na under 2018 och 2017 var 1,3 Mkr respektive 4,9 Mkr kostnader som
frdn och med andra kvartalet 2018 redovisas som centrala kostnader. For
att uppnd béttre jimfoérbarhet borde 1,3 Mkr aterldggas under 2018 och
4,9 Mkr under 2017, vilket innebér att de justerade driftséverskottet for
2018 och 2017 uppgick till 74,9 Mkr respektive 57,5 Mkr, vilket innebér
en 0kning under 2018 med 17,4 Mkr vilket motsvarar en tillvixt om 30,3
procent. Den justerade 6verskottsgraden for 2018 uppgick till 66,6 procent,
vilken ska jamforas med den justerade 6verskottsgraden for 2017 som upp-
gick till 68,1 procent.

Central administration

Kostnaderna for central administration under 2018 uppgick till 27,5 Mkr,
vilket dr en 6kning av kostnaderna med 10,3 Mkr jamfért med 2017, d&
kostnaderna for central administration uppgick till 17,2 Mkr. Okningen
motsvarade en tillvdxt i kostnaderna om 59,7 procent. En stor del av
kostnadsokningen &r hanforlig till nyanstéllningar under 2018, samt kost-
nader om 4,0 Mkr hénforliga till forberedelser infor en eventuell notering
enligt detta Prospekt.
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De centrala kostnaderna fordelas 6ver K2A:s tvd verksamhetsomraden,
fastighetsforvaltning och projektutveckling, och kostnaderna uppgick
under 2018 till 6,9 Mkr (4,7) respektive 20,6 Mkr (12,5).

Av fastighetsadministrationskostnaderna under 2018 och 2017 var 1,3
Mkr respektive 4,9 Mkr kostnader som fran och med andra kvartalet 2018
redovisas som centrala kostnader. For att uppnd béttre jamforbarhet borde
1,3 Mkr aterldggas under 2018 och 4,9 Mkr under 2017, vilket innebar att
de justerade centrala kostnaderna for 2018 och 2017 uppgick till 28,8 Mkr
respektive 22,2 Mkr, vilket innebédr en 6kning under 2018 med 6,6 Mkr
vilket motsvarar en tillvixt om 29,9 procent. Av de 6,6 Mkr som kostnad-
erna 0kade med under 2018 utgjorde 4,0 Mkr kostnader hénforliga till
forberedelser infor en eventuell notering enligt detta Prospekt.

Resultat fran gemensamt styrda bolag (JV)

Resultat frdn gemensamt styrda bolag avser resultateffekten for K2A:s
intressebolag som samégs med tredje part. Resultatet under 2018 uppgick
till -1,5 Mkr, vilket &r en forsdmring av resultatet med -1,5 Mkr jamfort med
2017 da inga intressebolag ingick i Koncernen, varfor resultatet uppgick till
0,0 Mkr. Det negativa resultatet frdn gemensamt styrda bolag beror framst
pé vérdeforiandring for de fastigheter som samégs genom JV-bolag.

Réntenetto och réntetdckningsgrad

Réntenettot under 2018 uppgick till -30,0 Mkr, vilket &r en minskning av
rantenettot med 11,1 Mkr jamfort med 2017, da rantenettot uppgick till
-18,9 Mkr. Minskningen motsvarade en fordndring av rantenettot med
58,5 procent. Det lagre rédntenettot beror pé hogre rintekostnader. Under
perioden har de ridntebdrande skulderna ckat med 630,6 Mkr, samtidigt
som den genomsnittliga rintenivan okat frn 2,44 procent under 2017 till
2,79 procent under 2018, vilket har medfort att rdntekostnaderna har okat.

Okningen av driftséverskottet under 2018 har inte kompenserat for hogre
réntekostnader och hogre kostnader for central administration under 2018,
vilket innebar att rintetickningsgraden under 2018 minskat till 1,5 ganger
jamfort med 2017, da réntetickningsgraden uppgick till 1,9 ganger.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet under 2018 uppgick till 14,6 Mkr, vilket &r en
minskning med 1,8 Mkr jamfort med 2017, d& forvaltningsresultatet
uppgick till 16,4 Mkr. Minskningen motsvarade en férdndring av om -11,0
procent. Att forvaltningsresultatet minskade under 2018 trots ett hogre
driftséverskott beror pé hogre centrala kostnader och hogre réntekostnader
jamfort med 2017.

Vardeforandringar

Orealiserade virdeforandringar pé fastigheter under 2018 uppgick till
196,4 Mkr, vilket innebdr hogre vérden, men en minskning av vérde-
forandringarna med 73,7 Mkr jamfort med 2017, da vérdefordndringar
uppgick till 270,1 Mkr. Av vardeforandringarna under 2018 var 14,2 Mkr
(93,7) hanforligt till hogre varden pé férvaltningsobjekt, 131,9 Mkr (64,8)
héanforligt till projektvinster vid fardigstdllande samt 50,3 Mkr (111,6)
hénforligt till pAgdende projekt. Projektvinster vid firdigstillande uppstar
nér K2A férdigstéller projekt och fastigheten vérderas som ett forvaltnings-
objekt. Véardeforandringar i allméanhet och vardeforandringar i form av pro-
jektvinster vid fardigstdllande i synnerhet har historiskt haft en betydande
péaverkan pa &rets/periodens resultat och bidrar till att resultatet kan bli
mer volatilt. K2A:s projektutvecklingsverksamhet under 2017 resulterade i
en hogre viardeforandring jamfort med 2018.

Vérdefordandringarna under 2018 motsvarade en positiv fordndring om
8,4 procent av forvaltingsfastigheternas sammanlagda verkliga vérde per
1 januari 2018. Virdeforandringarna under 2017 motsvarade en positiv
fordandring om 18,9 procent av forvaltingsfastigheternas sammanlagda
verkliga varde per 1 januari 2017.

Aktuell och uppskjuten skatt

Aktuell skatt under 2018 uppgick till 0,8 Mkr, vilket dr en 6kning med 0,3
Mkr jaimfort med 2017, dé aktuell skatt uppgick till 0,5 Mkr. Uppskjuten
skatt under 2018 uppgick till 36,8 Mkr, vilket innebdr 29,2 Mkr l4gre skatt
jamfort med 2017, da uppskjuten skatt uppgick till 66,0 Mkr. Minskningen
i uppskjuten skatt dr hanforlig till lagre vardeférandringar under 2018 jam-
fort med 2017, samt att under andra kvartalet 2018 réknades uppskjuten
skatt om till foljd av Riksdagens beslut om sdankt bolagsskatt 2019 respek-
tive 2021. Omrékningen resulterade i en positiv resultateffekt, avseende
uppskjuten skatt, motsvarande 9,3 Mkr under 2018.

Arets resultat

Arets resultat efter skatt for 2018 uppgick till 173,6 Mkr, vilket dr en minsk-
ning med 46,4 Mkr jamfort med 2017, d& &rets resultat efter skatt uppgick
till 219,9 Mkr. Det ligre resultatet under 2018 beror pa ldgre forvaltnings-
resultat och védrdeforéandringar jamfort med 2017.

Resultat per stamaktie? uppgick till 13,00 kronor under 2018 och 17,05
kronor under 2017.

Kassaflode och investeringar

Kassaflodet frén den lopande verksamheten under 2018 uppgick till 8,4
Mkr, vilket dr en minskning av kassaflodet med 12,7 Mkr jamfort med
2017, da kassaflodet frén den 16pande verksamheten uppgick till 21,1 Mkr.
Kassaflodet frén investeringsverksamheten under 2018 uppgick till -566,9
Mkr, vilket dr en minskning av investeringarna med 116,5 Mkr jamfort
med 2017, da kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -683,3
Mkr. Den ldgre investeringsnivdn under 2018 jamfort med 2017 beror i
huvudsak pé att K2A under 2018 forvirvade fastigheter for 19,8 Mkr och
investerade 26,6 Mkr i JV-bolag, medan under 2017 forvédrvade K2A en
bostadsritt i Stockholm f6r 26,2 Mkr (huvudkontoret pd Nybrogatan) samt
forvarvade fastigheter for 128,2 Mkr, varav majoriteten dr hénforligt till
K2A:s forvirv av fastigheten Orebro Bottenhavet 21 for 125,0 Mkr och som
tilltraddes den 30 september 2017.

Investeringar i nyproduktion av bostdder under 2018 uppgick till 510,3
Mkr och avser framst fortsatta investeringar i, och fardigstdllande av,
projekten Glidplanet 5 (Orebro) och Vega Park etapp 2 (Haninge), samt
fortsatta investeringar i projekten Génsta 2:3 (Enkoping), Havsmannen 1
(Vasteras) och Parasollet 1 (Lund), vilka byggstartades under 2017.

Investeringar i nyproduktion av bostdder under 2017 uppgick till -518,9
Mkr och avser framst fortsatta investeringar i, och fardigstdllande av,
projekten Oreganon 1 (Orebro), Jigarskolan 8:6 (Kiruna) och Vega Park
etapp 2 (Haninge), vilka byggstartades under 2016, samt investeringar vid
byggstart av projekten Gansta 2:3 (EnkOping), Havsmannen 1 (Visteras)
och Parasollet 1 (Lund).

Kassaflodet frén finansieringsverksamheten under 2018 uppgick till 582,0
Mkr, vilket &r en minskning av kassaflodet med 62,4 Mkr jamfort med 2017,
da kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 644,4 Mkr. Det
lagre kassaflodet fran finansieringsverksamheten under 2018 jamfort med
2017 beror framst pa ldgre investeringar under 2018, vilket i sin tur inne-
bar ldgre nivéer pa upptagna lan. Under 2018 var kassaflodeseffekten av

2) Sésom justerats, se not fyra i avsnittet ”Utvald historisk finansiell information - Koncernens nyckeltal”.
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utbetalda 1&n 641,9 Mkr jimfért med 680,1 Mkr under 2017. Under 2018
amorterade K2A 11,6 Mkr pd banklén samt gav utdelning till preferens-
aktiedgare samt innehavare utan bestimmande inflytande om totalt 25,3
Mkr. Under 2017 amorterade K2A 11,5 Mkr pa banklén samt gav utdelning
till preferensaktiedgare samt innehavare utan bestimmande inflytande om
totalt 24,2 Mkr. Under 2018 tillférdes dessutom K2A ett aktiedgartillskott
fran innehavare utan bestimmande inflytande samt tilltrddde och betalade
for aktier i dotterbolaget K2A Hyresbostdder AB, vilka forviarvades under
2017, fran innehavare utan bestimmande inflytande.

Arets kassaflode uppgick under 2018 till 23,5 Mkr jamfort med -17,9 Mkr
2017. Likvida medel per 31 december 2018 uppgick till 110,1 Mkr jamfort
med 86,6 Mkr per 31 december 2017.

Jamforelse mellan rakenskapsaren 2017 och 2016
Hyresintakter

Hyresintdkterna under 2017 uppgick till 84,4 Mkr, vilket var en 6kning med
35,1 Mkr jamfort med 2016, di hyresintikterna uppgick till 49,3 Mkr. Ok-
ningen motsvarade en tillvéaxt i hyresintédkterna om 71,3 procent. I stort sett
hela okningen dr hénforlig till ett storre forvaltat fastighetsbestdnd under
2017 i jamfoérelse med 2016. Den uthyrbara ytan i K2A:s fastighetsbestind
okade under 2017, successivt i samband med att projekt fardigstéllts, samt
genom forvirv av fastigheten Orebro Bottenhavet 21, frn 27 500 kvm per
31 december 2016 till 48 700 kvm per 31 december 2017.

Den ekonomiska uthyrningsgraden under 2017 uppgick till 98 procent,
vilket var oforéndrat jamfort med 2016.

Fastighetskostnader

Drifts- och underhéllskostnader inklusive fastighetsskatt under 2017 upp-
gick till 18,7 Mkr, vilket dr en 6kning av kostnaderna med 7,5 Mkr jamfort
med 2016, da fastighetskostnaderna uppgick till 11,2 Mkr. Okningen mot-
svarade en tillvaxt i kostnaderna om 67,0 procent. I stort sett hela 6kningen
dr hanforlig till att K2A forvaltat ett storre fastighetsbestand i jamforelse
med foregdende period.

Kostnader for fastighetsadministration under 2017 uppgick 13,2 Mkr,
vilket 4r en okning av kostnaderna med 7,8 Mkr jamfort med 2016, d&
kostnader for fastighetsadministration uppgick till 5,4 Mkr. Av fastighets-
administrationskostnaderna under 2017 var omkring 4,9 Mkr kostnader som
under 2016 redovisats som centrala kostnader. For att uppnd béttre jimfor-
barhet borde 4,9 Mkr aterldggas under 2017, vilket innebér att de justerade
fastighetsadministrationskostnaderna fér 2017 uppgick till 8,2 Mkr, vilket
innebédr en 6kning under 2017 med 2,8 Mkr vilket motsvarar 52,5 procent
hogre administrationskostnader.

Driftsoverskott, overskottsgrad och justerad 6verskottsgrad

Driftséverskottet under 2017 uppgick till 52,5 Mkr, vilket var en 6kning
med 19,9 Mkr jamfért med 2016, da driftséverskottet uppgick till 32,7
Mkr. Okningen motsvarade en tillvixt i driftsoverskottet om 60,8 pro-
cent. Okningen i driftsoverskottet beror i huvudsak pa ett storre forvaltat
fastighetsbestand under 2017 jamfort med 2016. Overskottsgraden under
2017 uppgick till 62,2 procent i jamforelse med 2016, d& 6verskotts-
graden uppgick till 66,3 procent. Den ldgre 6verskottsgraden under 2017
beror i stor utstrdckning p& hogre fastighetsadministrationskostnader. Av
fastighetsadministrationskostnaderna under 2017 var omkring 4,9 Mkr
kostnader som under 2016 redovisas som centrala kostnader. For att uppna
béttre jamforbarhet borde 4,9 Mkr &terldggas under 2017, vilket innebér att
det justerade driftséverskottet 2017 uppgick till 57,5 Mkr, vilket innebér
en 6kning under 2017 med 24,8 Mkr vilket motsvarar en tillvixt om 75,9

procent. Den justerade 6verskottsgraden for 2017 uppgick till 68,1 procent,
vilken ska jdmforas med overskottsgraden for 2016 som uppgick till 66,3
procent.

Central administration

Kostnader for central administration under 2017 uppgick till 17,2 Mkr,
vilket r en 6kning med 2,7 Mkr jamfort med 2016, d& kostnader for central
administration uppgick till 14,5 Mkr. Okningen motsvarade en tillvéxt i
kostnaderna om 18,7 procent.

De centrala kostnaderna fordelas over K2A:s tva verksamhetsomraden,
fastighetsforvaltning och projektutveckling, och kostnaderna uppgick
under 2017 till 4,7 Mkr (3,6) respektive 12,5 Mkr (10,9).

Av fastighetsadministrationskostnaderna under 2017 var 4,9 Mkr kostnader
som under 2016 redovisats som centrala kostnader. For att uppna béttre
jamforbarhet borde 4,9 Mkr aterldggas under 2017, vilket innebar att de
justerade centrala kostnaderna for 2017 uppgick till 22,2 Mkr, vilket inne-
bér en 6kning under 2017 med 7,7 Mkr vilket motsvarar en tillvixt om
52,7 procent.

Resultat fran gemensamt styrda bolag (JV)

Resultat frdn gemensamt styrda bolag avser resultateffekten for K2A:s
intressebolag som samigs med tredje part. K2A har inte 4gt ndgra intresse-
bolag under 2017 eller 2016, varfor inget resultat redovisats under denna
post.

Réntenetto och réntetackningsgrad

Réntenettot under 2017 uppgick till -18,9 Mkr, vilket & en minskning
av rantenettot med 10,9 Mkr jamfoért med 2016, da réintenettot uppgick
till -8,0 Mkr. Minskningen motsvarade en fordndring av riantenettot med
136,7 procent. Det ldgre réntenettot beror pd hogre réntekostnader. Under
perioden har de réntebédrande skulderna okat med 621,8 Mkr, samtidigt
som den genomsnittliga réntenivan 6kat fran 2,1 procent under 2016 till
2,4 procent under 2017, vilket har medfort 6kade réantekostnader.

Okningen av driftséverskottet under 2017 har inte kompenserat for hogre
rantekostnader och hogre kostnader for central administration under 2017,
vilket innebir att rantetdckningsgraden under 2017 minskat till 1,9 ganger
jamfort med 2016, da rantetdckningsgraden uppgick till 2,3 génger.

Forvaltningsresultat

Forvaltningsresultatet under 2017 uppgick till 16,4 Mkr, vilket dr en
6kning med 6,2 Mkr jamfort med 2016, d& forvaltningsresultatet uppgick
till 10,1 Mkr. Okningen motsvarade en foréindring av forvaltningsresultatet
med 61,2 procent. Att forvaltningsresultatet 6kade under 2017 trots hogre
centrala kostnader och hogre réintekostnader jamfort med 2016 beror pa ett
hogre driftsoverskott.

Vardeforandringar

Orealiserade véardeforandringar pa fastigheter under 2017 uppgick
till 270,1 Mkr, en 6kning med 181,1 Mkr jamfort med 2016, d& vérde-
forandringar uppgick till 88,9 Mkr. Av vérdefordndringarna under 2017
var 93,7 Mkr (54,6) hénforligt till hogre varden pé forvaltningsobjekt, 64,8
Mkr (13,1) hénforligt till projektvinster vid fardigstdllande samt 111,6 Mkr
(21,2) hanforligt till pagéende projekt. Projektvinster vid fardigstéllande
uppstar nar K2A fardigstéller projekt och fastigheten virderas som ett
forvaltningsobjekt. Vardeforéndringar i allménhet och vardeforéndringar i
form av projektvinster vid fardigstdllande i synnerhet har historiskt haft en
betydande paverkan pa arets/periodens resultat och bidrar till att resultatet
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kan bli mer volatilt. K2A:s projektutvecklingsverksamhet under 2017
resulterade i en hogre vérdeforandring jamfort med 2016.

Vardeforandringarna under 2017 motsvarade en positiv fordndring om
18,9 procent av forvaltningsfastigheternas sammanlagda verkliga varde per
1 januari 2017. Vardefordndringarna under 2016 motsvarade en positiv
forandring om 11,1 procent av forvaltningsfastigheternas sammanlagda
verkliga virde per 1 januari 2016.

Aktuell och uppskjuten skatt

Aktuell skatt under 2017 uppgick till 0,5 Mkr, vilket &r en minskning med
5,0 Mkr jamfort med 2016, da aktuell skatt uppgick till 5,5 Mkr. Uppskjuten
skatt under 2017 uppgick till 66,0 Mkr, vilket innebéar 52,6 Mkr hogre skatt
jamfort med 2016, d& uppskjuten skatt uppgick till 13,4 Mkr. Okningen
i uppskjuten skatt dr hanforlig till hogre vardefoérandringar under 2017
jamfort med 2016.

Arets resultat

Arets resultat efter skatt under 2017 uppgick till 219,9 Mkr, vilket &r en
6kning av resultatet med 139,7 Mkr jamfort med 2016, d& arets resultat
efter skatt uppgick till 80,2 Mkr. Det hogre resultatet under 2017 beror pa
hogre forvaltningsresultat och vardeforandringar jamfort med 2016.

Resultat per stamaktie® uppgick till 17,05* kronor under 2017 och 5,54*
kronor under 2016.

Kassaflode och investeringar

Kassaflodet fran den l6pande verksamheten under 2017 uppgick till 21,1
Mkr, vilket dr en minskning av kassaflodet med 7,6 Mkr jamfort med 2016,
dé kassaflodet fran den 16pande verksamheten uppgick till 28,7 Mkr.

Kassaflodet frén investeringsverksamheten under 2017 uppgick till -683,3
Mkr, vilket dr en 6kning av investeringarna med 139,4 Mkr jamfort med
2016, dé kassaflodet fran investeringsverksamheten uppgick till -543,9
Mkr. Den hogre investeringsnivan under 2017 jamfort med 2016 beror i
huvudsak pa att K2A under 2017 férvirvade en bostadsritt i Stockholm for
26,2 Mkr (huvudkontoret pad Nybrogatan) samt forvirvade fastigheter for
128,2 Mkr, varav majoriteten dr hanforligt till K2A:s forvarv av fastigheten
Orebro Bottenhavet 21 fér 125,0 Mkr och som tilltrdddes den 30 september
2017. Inga forvarv genomfordes under 2016.

Mkr

Investeringar i nyproduktion av bostdder under 2017 uppgick till 518,9
Mkr och avser framst fortsatta investeringar i och fardigstdllande av
projekten Oreganon 1 (Orebro), Jégarskolan 8:6 (Kiruna) och Vega Park
etapp 2 (Haninge), vilka byggstartades under 2016, samt investeringar vid
byggstart av projekten Gansta 2:3 (Enkdping), Havsmannen 1 (Visterds)
och Parasollet 1 (Lund).

Investeringar i nyproduktion av bostdder under 2016 uppgick till 542,0
Mkr och avser framst fortsatta investeringar i och fardigstdllande av pro-
jekten Vega Park etapp 1 (Haninge) och Roten 1 (Umed) samt investeringar
vid byggstart av projekten Oreganon 1 (Orebro), Jagarskolan 8:6 (Kiruna)
och Vega Park etapp 2 (Haninge).

Kassaflodet fran finansieringsverksamheten under 2017 uppgick till 644,4
Mkr, vilket dr en 6kning av kassaflodet med 121,2 Mkr jamfort med 2016,
da kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till 523,2 Mkr. Det
hogre kassaflodet frén finansieringsverksamheten under 2017 jamfort med
2016 beror framst pa hogre investeringar under 2017, vilket i sin tur inne-
bar hogre nivder pé upptagna l&n. Under 2017 var kassaflodeseffekten av
utbetalda 1&n 680,1 Mkr jimfort med 482,0 Mkr under 2016. Under 2016
genomforde K2A en nyemission av 400 000 preferensaktier, vilket tillforde
Bolaget cirka 108 Mkr fore emissionskostnader. Under 2017 amorterade
K2A 11,5 Mkr pa banklan samt limnade utdelning till preferensaktiesigare
samt innehavare utan bestdmmande inflytande om totalt 24,2 Mkr. Under
2016 amorterade K2A 64,5 Mkr pa banklédn samt gav utdelning till pref-
erensaktiedgare om totalt 16,0 Mkr. Under 2016 forvdrvade K2A aktier
i dotterbolag frén innehavare utan bestimmande inflytande och kope-
skillingen uppgick till 17,4 Mkr.

Arets kassaflode uppgick under 2017 till -17,9 Mkr jamfort med 8,0 Mkr
2016. Likvida medel per 31 december 2017 uppgick till 86,6 Mkr jamfort
med 104,4 Mkr per 31 december 2016.

Materiella anldggningstillgangar

Koncernens materiella anldggningstillgdngar bestdr av forvaltnings-
fastigheter, rorelsefastigheter och inventarier. Det bokférda vardet av
Koncernens materiella anldggningstillgadngar uppgick per 31 mars 2019 till
3 338,5 Mkr.

31 mars 2019 31 december 2018 31 december 2017 31 december 2016

Materiella anlaggningstillgangar
Forvaltningsfastigheter
Rorelsefastigheter

Inventarier

Summa materiella anldggningstillgangar

33055 31048 2350,5 14284
14,3 6,1 6,3 6,5
18,7 16,2 9,5 19

3338,5 31271 2 366,3 1436,8

3) Sésom justerats, se not fyra i avsnittet ”Utvald historisk finansiell information - Koncernens nyckeltal”.
4 Nyckeltalet har berdknats enligt definition i Prospektet for att uppna jamforbarhet. Nyckeltalet hade en annan definition i K2A:s drsredovisningar for rdkenskapsaren 2017 och 2016.
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Pagaende och beslutade investeringar

Bolagets pag&ende och beslutade investeringar framgér av tabellen Pégdende
projekt i produktion. Investeringarna avser nyproduktion och ombygg-
nation av bostidder i Vega Park etapp 3 (Haninge), Kungsback 2:28 etapp 1
(Gavle) och Bottenhavet 21 (Orebro). Den totala investeringen baseras pa
bedémningar och uppgér till 607 Mkr, varav 217 Mkr var upparbetat per 31
mars 2019, och aterstdende investeringsbehov bedoms uppga till 390 Mkr.

Bolagets expansionsplan innebar genomforande av de projekt som beskrivits
i avsnittet ”Verksamhetsbeskrivning”. Den totala investeringen for samtliga
dessa projekt baseras pa bedémningar och uppgar till 4 987 Mkr, varav 255
Mkr var upparbetat per 31 mars 2019, och aterstdende investeringsbehov
bedoms uppga till 4 732 Mkr. Investeringarna &dr dock vare sig pagéende
eller beslutade, utéver vad som angivits om de pagdende projekten i

PAGAENDE PROJEKT | PRODUKTION

produktion: Vega Park etapp 3 (Haninge), Kungsbéck 2:28 etapp 1 (Gévle)
och Bottenhavet 21 (Orebro).

Bolaget har under perioden fran och med 1 april 2019 fram till dagen for
Prospektet ingatt avtal om ett nytt byggkreditiv med l&neutrymme om
117,0 Mkr. K2A har vidare forvérvat en fastighet i Stockholm fér 10,0
Mkr, vilket finansierades med eget kapital. Bolaget har dven investerat
ytterligare 65,2 Mkr i pagdende projekt i produktion, vilket finansierats
med 59,0 Mkr i form av utnyttjande av befintliga byggkreditiv och rest-
erande 6,2 Mkr med eget kapital. Bolaget har dven investerat 4,9 Mkr i
fraimst markarbeten i nyligen fardigstdllda projekt, vilket finansierats med
1,4 Mkr i form av utnyttjande av befintliga byggkreditiv och resterande
3,5 Mkr med eget kapital. Bolaget har under perioden forlédngt 16ptiden for
ett 1dn med nio ménader, vilket motsvarar skulder om sammanlagt 17,6
Mkr. Utover detta har Bolaget amorterat 1,1 Mkr under perioden.

Uthyrbar yta, kvm

Antal Bedomd Upparbetad  Verkligt
Fastighetsbeteckning Kommun Kategori® Byggstart Inflytt ligenheter  Bostader Lokaler inv., Mkr inv., Mkr varde, Mkr
Vega Park etapp 3 Haninge H Kv 4,2017 Kv 3,2019 177 6957 0 307 173
Kungbéck 2:28 etapp 1 Gavle St Kv 4,2018 Kv 3,2020 136 3439 935 170 30
Bottenhavet 21° Orebro St Kv 4,2018 Kv3,2022  404¢ 8371 0 130 15
Summa 717 18 767 935 607 217 3267
SAMTLIGA PAGAENDE PROJEKT

Uthyrbar yta, kvm
Pagaende projekt Antal Bedomd Upparbetad Verkligt varde
uppdelat per kategori lagenheter  Bostader  Lokaler inv., Mkr inv., Mkr Inv, Mkr
Hyresbostader 1555 72361 3095 2827 192 313
Studentbostader 1588 40992 6470 1815 61 204
Samhéllsfastigheter 134 4824 4725 345 2 12
Summa/snitt 3277 118177 14290 4987 255 530
Uthyrbar yta, kvm

Pagaende projekt Antal Bedomd Upparbetad Verkligt varde
uppdelat geografiskt lagenheter  Bostader Lokaler inv., Mkr inv., Mkr Inv, Mkr
Stockholm/Malardalen 1409 56 609 8300 2446 196 404
Universitets- och hégskoleorter 1549 49015 2330 1949 52 107
Ovriga orter 319 12 552 3660 592 7 18
Summa/snitt 3277 118177 14290 4987 255 530

Véasentliga forandringar i Bolagets finansiella situation eller stéllning pa
marknaden efter den 31 mars 2019 fram till dagen for Prospektet

Den 7 maj 2019 registrerades 6kning av Bolagets aktiekapital efter beslut
pé arsstimman den 25 april 2019. Bolagets aktiekapital 6kade med totalt

5) H=hyresbostader, St=studentbostidder, Sa=samhdllsfastigheter

64 356 175 kronor som tillkommit genom fondemissioner med utgivande
av 51 228 nya preferensaktier och 10 245 760 nya stamaktier (varav
5 655 808 stamaktier av serie A, 960 000 stamaktier av serie B och
3 629 952 stamaktier av serie D).

6) Konvertering och standardhojning av 306 korridorrum till bostéder samt till- och ombyggnation av totalt 98 studentbostader.
7) Verkligt virde avser balansdagen och aterges endast summerat fér samtliga pdgdende projekt i produktion.
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KAPITALSTRUKTUR, SKULDSATTNING
OCH ANNAN FINANSIELL INFORMATION

Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets réntebédrande fordringar och
rantebdrande skulder (icke rintebdrande skulder ar inte inkluderade)
pa koncernniva per 31 mars 2019. Se avsnittet ”Aktiekapital och dgarfor-
hdllanden” for ytterligare information om Bolagets aktiekapital och aktier.
Tabellerna i detta avsnitt bor ldsas tillsammans med avsnittet ”’Kommentarer
till den finansiella utvecklingen” och Bolagets finansiella information, med
tillhorande noter, som har inforlivats i Prospektet genom hénvisning.

EGET KAPITAL OCH SKULDER
Mkr

I tabellen nedan sammanfattas K2A:s kapitalstruktur per 31 mars 2019.
Bolagets eget kapital uppgick till 982,6 Mkr och Bolagets nettoskuldséttning
uppgick till 2 133,5 Mkr. Endast rédntebdarande skulder redovisas. Bolaget
hade per 31 mars 2019 stéllda sdkerheter om 2 276,6 Mkr som utgjordes
av fastighetsinteckningar, foretagsinteckningar, andelar i bostadsratts-
foreningar samt aktier i dotterbolag. Borgensataganden utgjordes framst
av moderbolagets dtaganden under vissa koncernsbolags finansieringsavtal.
Bolaget hade per 31 mars 2019 inga eventualforpliktelser.

31 mars 2019

Kortfristiga skulder
Mot borgen

Mot sékerhet
Blancokrediter

Summa kortfristiga skulder

Langfristiga skulder
Mot borgen

Mot sékerhet
Blancokrediter

Summa langfristiga skulder

Eget kapital

Aktiekapital

Overkursfond

Ovriga reserver

Balanserade vinstmedel, inklusive periodens resultat

Summa eget kapital

NETTOSKULDSATTNING

Mkr

279

27,9

200,0
1989,2

2189,2

251
475,6

4819
982,6

31 mars 2019

A — Kassa

B - Likvida medel

C - Létt realiserbara vardepapper

D - Likviditet (A+B+C)

E - Kortfristiga fordringar

F — Kortfristiga bankskulder

G - Kortfristig del av langfristiga skulder
H — Andra kortfristiga skulder

| — Kortfristiga skulder (F+G+H)

J — Netto kortfristig skuldséttning (I - E - D)
K - Langfristiga banklan

L — Emitterade obligationer

M - Andra langfristiga lan

N - Langfristig skuldsattning (K+L+M)
0 — Nettoskuldsattning (J+N)

83,7
83,7
17,6
103
27,9
-55,8
21892

2189,2
2133,4
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Rorelsekapitalutlatande

Det dr Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet per dagen for
Prospektet ar tillrackligt for Bolagets aktuella behov den kommande tolv-
ménadersperioden. Med rorelsekapital avses i Prospektet Bolagets mojlighet
att fa tillgdng till likvida medel for att fullgora sina betalningsforpliktelser
vartefter de forfaller till betalning.

K2A:s affarsplan baseras pé att K2A ska genomféra de projekt som framgér
av Prospektet samt projekt som tillkommer framgent. Den totala projekt-
utvecklingskostnaden for dessa projekt Gverstiger K2A:s likvida medel, per
dagen for Prospektet, samtidigt som kassaflodet fran forvaltningsfastig-
heterna inte &r tillrdckligt for att finansiera nyproduktionen av projekt som
4nnu ej byggstartats. K2A:s projektportfolj bestér vidare i stor utstrickning
av mark som erhéllits genom kommunal markanvisning. Kommunala mark-
anvisningar, som ej tilltratts, kan aterldmnas till kommunen vilket innebér
att K2A inte behéver starta dessa projekt. K2A:s tillvixt méste delfinans-
ieras med 1an och Bolagets tillvixtmal forutsitter god tillgéng till likvida
medel s att flera projekt kan startas och drivas parallellt.

De investeringar som K2A gjort tagande om att genomféra motsvaras i
huvudsak av pagdende projekt som &r i produktion. For de projekt, som per
dagen for Prospektet, var i produktion har K2A upphandlat byggkreditiv
som delfinansiering, varfor dessa projekt bedoms vara finansierade. Bolaget
bedomer att endast tidpunkten, och inte genomférandet, for byggstarten
av nya projekt dr beroende av utfallet i Erbjudandet. Sammanlagt for-
faller 341,3 Mkr i rintebdrande lan till &terbetalning inom 12 ménader

RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2019-03-31

Réntebindning

(berédknat fram till och med 30 juni 2020), varav 324,3 Mkr avser bygg-
kreditiv kopplade till fardigstédllda projekt dar refinansiering genom upp-
tagande av fastighetslédn, med motsvarande belopp, sdkerstillts avtalsrétts-
ligt. Den resterande delen om cirka 17,1 Mkr avser rorelsekrediter som har
tolv manaders 16ptid med automatisk férlangning.

Finansiering

K2A strévar efter att ha en begransad finansiell risk. K2A:s mest betydande

finansiella risker utgors av finansieringsrisk, ranterisk och likviditetsrisk, se

avsnittet "Riskfaktorer”. K2A:s overgripande finansiella riskbegrénsningar

ar att:

. beléningsgraden for Koncernen langsiktigt ej ska 6verstiga 70 procent;

. belaningsgraden for forvaltningsverksamheten léngsiktigt ej ska over-
stiga 65 procent; och

. riantetickningsgraden for Koncernen léngsiktigt ej ska understiga 1,5
ganger.

Per 31 mars 2019 hade K2A rintebdrande skulder om 2 217,5 Mkr
(2 088,0), vilket utgjorde en Okning av de réntebdrande skulderna med
129,4 Mkr jamfort med den 31 december 2018. Okningen av de rinte-
bérande skulderna har medfort att belningsgraden for Koncernen har okat
till 64,6 procent (63,7).

Per 31 mars 2019 hade K2A amorteringar om 11,0 Mkr for den efter-

foljande tolvménadersperioden. I tabellen nedan illustreras K2A:s rante-
och kapitalbildning per 31 mars 2019.

Kapitalbindning

Forfalloar Lanevolym, Mkr Rénta, % Avtalsvolym, Mkr Utnyttjat, Mkr Ej utnyttjat, Mkr
Rorlig ranta 1228 3,69 - - -

2019 = = 369 359 10

2020 92 2,24 361 277 83

2021 577 1,54 827 787 40

2022 170 1,79 447 384 63

2023 151 2,04 351 351 -

2024 = = 60 60 -
Summa/Genomshnitt 2217 2,81 2413 2217 196

Tendenser

Bolaget bedomer att det, per dagen for Prospektet, inte finns nigra kinda
tendenser, utéver vad som anges i avsnittet "Marknadséversikt - Drivkrafter
for en fungerande bostadsmarknad for hyresrdtter”, osakerhetsfaktorer,
potentiella fordringar eller andra krav, taganden eller hindelser, utéver
vad som anges i avsnittet "Riskfaktorer”, som kan forvintas ha en vasentlig
inverkan pa K2A:s affarsutsikter under det innevarande rakenskapsaret.

Utover vad som anges i avsnittet ”Riskfaktorer” och ovan kdnner K2A inte
heller till ndgra offentliga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska
eller andra politiska atgéarder som, direkt eller indirekt, visentligt paverkat
eller visentligt skulle kunna paverka Bolagets verksamhet.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE
OCH REVISOR

Styrelse

Per dagen for Prospektet bestir K2A:s styrelse av sju ordinarie stimmovalda  l4gst tre och hogst sju styrelseledaméter med hogst sju styrelsesuppleanter.
ledaméter, inklusive styrelseordféranden, vilka valts for tiden intill slutet — Samtliga styrelseledaméter och ledande befattningshavare kan nds via
av arsstimman 2020. Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen besté av Bolagets adress i avsnittet "Adresser" nedan.

Oberoende i forhallande till:

Namn Befattning Ledamot sedan Bolaget och dess ledning Storre aktieagare
Johan Thorell Styrelseordférande 2015 Ja Nej'
Johan Ljungberg Styrelseledamot 2017 Ja Nej2
Claes-Henrik Julander Styrelseledamot 2014 Ja Nej2
Ingrid Lindquist Styrelseledamot 2019 Ja Ja
Ludwig Holmgren Styrelseledamot 2017 Ja Ja
Sten Gejrot Styrelseledamot 2017 Nej* Ja
Johan Knaust Styrelseledamot och VD 2013 Nej® Neje

Johan Thorell (fédd 1970)
Styrelseordférande sedan 2015

Utbildning/bakgrund: Johan Thorell dr utbildad civilekonom med examen frdn Handelshogskolan i Stockholm och har dven
genomfort juridikstudier pa Stockholms universitet. Han har mangarig erfarenhet fran foretagsledning och styrelseuppdrag inom
olika branscher och varit verksam inom fastighetsbranschen sedan 1996. Utover sina styrelseuppdrag bedriver Johan Thorell
verksamhet inom kapitalférvaltning genom den heldgda koncernen Gryningskust Holding AB, i vilken han &ven &r VD och
styrelseledamot.

Pagaende uppdrag: Styrelseordférande i gamefederation svenska AB, Naringsfastigheter Kallebdck AB och Kallebdck Property
Invest AB. Styrelseledamot och VD i Gryningskust Forvaltning AB, Gryningskust Holding AB, Forvaltningsaktiebolaget Hummel-
bosholm, Forvaltnings AB Grotlingboudd, Kokkolokko Forvaltning AB, Forvaltnings AB Nérkholm och JT Bromma Invest AB.
Styrelseledamot i AB Sagax, Data Center Invest Vandenbergh 9 AB, Data Center Invest Holding Sweden AB (publ), Foérvaltnings AB
Sysneudd, Fastighets AB Bromma Center Sodra Invest, Hallsta Fastighetsutveckling AB, Hemso Fastigheter AB, Tagehus Holding
AB, Nicoccino Holding AB (publ), Delarka Holding AB (publ) och Delarka Fastighet AB. Styrelsesuppleant i Gamefederation
Development AB och NATHO Capital AB. Kommanditdeldgare i WASA Fastighetsforvaltning i Nassjo Kommanditbolag.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i Fastica Bromma Center Sodra AB och Fastighetsaktiebolaget
Apicius. Styrelseledamot och VD i CD Mastering AB och JT Porten Intressenter AB. Styrelseledamot i Rindi Energi AB, Cassandra
Oil AB, Oscar Properties Holding AB och Locellus Finans Fyra AB samt styrelsesuppleant i PH Bromma Invest AB.

Innehav i Bolaget (inklusive nérstaende): Per dagen for Prospektet dger Johan Thorell 1 608 000 stamaktier av serie A genom
Gryningskust Holding AB samt 19 499 preferensaktier privat och genom Gryningskust Holding AB.

Johan Ljungberg (fodd 1972)
Styrelseledamot sedan 2017

Utbildning/bakgrund: Johan Ljungberg har en civilingenjoérsexamen frén KTH med inriktning vdg och vatten samt en civil-
ingenjorsexamen fran Tufts University i USA. Johan Ljungberg har mangarig bakgrund inom fastigheter, riskkapital och tech
start-ups. Johan Ljungberg &r ordforande i Tagehus Holding AB och Atrium Ljungberg AB, dér han har varit ledamot sedan 2009.
Johan Ljungberg har tidigare haft roller som trader pé SeaCarriers, utvecklare pa Proceedo och konsult pd Accenture.

Pagdende uppdrag: Styrelseordforande i Credentia AB, Atrium Ljungberg AB och Tagehus Holding AB. Styrelseledamot i Bulltofta
Aviation AB, Karikal AB, Jaminsk Holding AB, Furiren AB, FPG media AB, Eastnine AB (publ), Johlj AB, JohTo AB, John
Mattson Fastighetsforetagen AB, Glottran AB, Nasdngen Handelsfastigheter AB, Nasidngen Projektutveckling AB och Nésidngen

1) Kontrollerar 6ver tio procent av antalet aktier och/eller roster i Bolaget. Se beskrivningen 4) Sten Gejrot &r deldgare pa Advokatfirman Lindahl som Bolaget koper juridiska tjénster fran.

nedan for mer information. 5) Johan Knaust ar VD for K2A.
2) Kontrollerar 6ver tio procent av antalet aktier och/eller roster i Bolaget. Se beskrivningen 6) Kontrollerar 6ver tio procent av antalet aktier och/eller roster i Bolaget. Se beskrivningen
nedan for mer information. nedan for mer information.

3) Kontrollerar éver tio procent av antalet aktier och/eller réster i Bolaget. Se beskrivningen
nedan for mer information.

94  K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) Styrelse, ledande befattningshavare och revisor



Utveckling AB. Styrelsesuppleant i Karikal Holding AB samt prokurist i Rund Fastigheter Handelsbolag.Pagéende uppdrag: Styrelse-
ordférande i Credentia AB, Atrium Ljungberg AB och Tagehus Holding AB. Styrelseledamot i Bulltofta Aviation AB, Karikal AB,
Jaminsk Holding AB, Furiren AB, FPG media AB, Eastnine AB (publ), Johlj AB, JohTo AB, John Mattson Fastighetsforetagen AB,
Glottran AB, Nésdngen Handelsfastigheter AB, Néséngen Projektutveckling AB och Nasdngen Utveckling AB. Styrelsesuppleant i
Karikal Holding AB samt prokurist i Runo Fastigheter Handelsbolag.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i Rgg Adm-Gruppen Aktiebolag, ;\retorpets Lagenheter AB, Centrum-
torget i Hallstavik AB, Krégga Properties AB, Lonnenprojekt AB. Eden Hotel Aktiebolag, Norrtilje Bostdder Aktiebolag, Credentia
Niord AB, Kristine Fastigheter AB, Credentia Affarsfastigheter AB, TOTEB Totalentreprenad i Norrtélje AB, Gorla VVS AB, Casobo
AB, Are-Torpet Holding AB, Tagebad AB, Fastighetsaktiebolaget Grythytte Gastgiveri, Centrum 29:5 AB, TLBV Hospitality AB,
Tagehus Fastigheter AB, Solbackastrand AB, c/o Yacht AB, Credentia Bostad AB, Aredalens Lagenheter AB, Elmstagdrden AB,
Tyresé Nya Badanliggning AB, ROVA Fastighets AB, TLBV Forvaltning AB, Preparator 2 AB, Osthammarsbostider AB, Rockton
Aviation AB, VV Danderyd AB och Fagg Studentboende AB. Styrelseledamot i BirgittaHus AB, Karlsviken Fastighets AB, Jarfdlla
Nya Badanléiggning AB, Tagehus Invest AB och Fastighetsaktiebolaget Apicius samt styrelsesuppleant i Are Personalboende AB.

Innehav i Bolaget (inklusive nirstaende): Per dagen for Prospektet dger Johan Ljungberg 1 608 000 stamaktier av serie A och
13 864 preferensaktier via Johlj AB och Tagehus Holding AB.

Claes-Henrik Julander ( (fodd 1969)
Styrelseledamot sedan 2074

Utbildning/bakgrund: Claes-Henrik Julander &r utbildad civilekonom med examen fran Stockholms universitet. Claes-Henrik
Julander inledde sin karridr som kvantanalytiker pd Swedbank och var med och grundade Pan Capital Aktiebolag. Han har
mangarig erfarenhet frén foretagsledning och styrelseuppdrag inom olika branscher, dér han bland annat &r styrelseordférande i
Star Stable Entertainment AB och Erik Penser Bank.

Pagéende uppdrag: Styrelseordférande i Erik Penser Bank AB (publ) och Star Stable Entertainment AB. Styrelseledamot och VD
i Pan Capital Aktiebolag, Styrelseledamot i Yggdrasil Aktiebolag, Biocrine AB, Svipdag AB, Buddebol AB, Menglod AB, Fjolsvinn
AB, Trymgoll AB och Vidofner AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem &ren): Styrelseledamot i Mixmoose AB, Mixmo AB och Svea Montessoriférskola, ekonomisk
forening, Djursholm.

Innehav i Bolaget (inklusive nirstdende): Per dagen for Prospektet dger Claes-Henrik Julander, genom sitt heldgda bolag
Svipdag AB, 1 451 200 stamaktier av serie A och 17 659 preferensaktier.

Ingrid Lindquist (fodd 1957)
Styrelseledamot 2079

Utbildning/bakgrund: Ingrid Lindquist &r utbildad civilekonom fradn Handelshogskolan i Stockholm. Ingrid Lindquist har lang
erfarenhet frén att arbeta inom finanssektorn dir hon innehaft positioner som bland annat VD fér Avanza Fonder och Ohman
Fonder. Ingrid Lindquists senaste position var som produktchef for SBAB Bank. Hon har &ven haft innehaft styrelseuppdrag for
bland annat Rottneros AB, ActionAid Sverige och Fondbolagens Forening. Ingrid Lindquist 4r bland annat styrelseordférande i
Lysa-koncernen och styrelseledamot i Lansforsékringar Stockholm.

Pagaende uppdrag: Styrelseordforande i Lysa AB, Lysa Group AB och Lysa Fonder AB. Styrelseledamot i Kavat Vard AB, Hobohm
Brothers Equity AB och Lansforsakringar Stockholm. Deldgare i Lean Retail AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Styrelseordférande i Avanza Fonder AB samt styrelsesuppleant i Formula cc AB.

Innehav i Bolaget (inklusive nérstdende): Per dagen for Prospektet dger Ingrid Lindquist inga aktier.
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Ludwig Holmgren (fodd 1972)
Styrelseledamot sedan 2017

Utbildning/bakgrund: Ludwig Holmgren har studerat ekonomi och finans p& Uppsala universitet och p& Solvay Business School
i Bryssel samt studerat franska pa avancerad niva pa Université Lumiére. Ludwig Holmgren har méngérig erfarenhet fran finans-
branschen med bakgrund bland annat inom radgivningsfunktioner hos Erik Penser Bank och SEB Wealth Management. Inom
alternativa investeringar har Ludwig Holmgren framst erfarenhet som ansvarig for SEBs Capital Introduction-enhet samt inom
affarsutveckling och strategi inom fastighetsfonden NREP. Ludwig Holmgren ar per dagen for Prospektet verksam inom Private
Equity-investeringar for NIO AS.

Péigaende uppdrag: Styrelseledamot i Ludwig Holmgren Capital Aktiebolag.
Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Ludwig Holmgren har inga avslutande uppdrag under de senaste fem aren.

Innehav i Bolaget (inklusive nérstaende): Per dagen for Prospektet dger Ludwig Holmgren 508 000 stamaktier av serie A samt
2 032 preferensaktier.

Sten Gejrot (fodd 1962)

Styrelseledamot sedan 2017

Utbildning/bakgrund: Sten Gejrot har en Jur.kand. fran Lunds universitet och har dven lést juridik vid universitetet i Oslo. Han
har tidigare arbetat som bolagsjurist pd Swedbank och varit deldgare pd& MAQS Advokatbyra. Sten Gejrot arbetar som deldgare

pa Advokatfirman Lindahl dir han ingér i Lindahls kompetensgrupp inom Corporate Finance och arbetar huvudsakligen med
finansiering, kapitalmarknads- och aktiemarknadsratt samt bolagsratt.

Pagéende uppdrag: Styrelseordférande i Overlook Restaurang AB, Styrelseledamot i Advokatfirman Stromstierna AB samt
styrelsesuppleant i Karlabostaden 2 AB och Stall Bodarp AB

Avslutade uppdrag (senaste fem dren): Sten Gejrot har inga avslutade uppdrag under de senaste fem &ren.

Innehav i Bolaget (inklusive nirstaende): Per dagen for Prospektet dger Sten Gejrot inga aktier.

Johan Knaust (fodd 1971)

Styrelseledamot och VD sedan 2013

Utbildning/bakgrund: Johan Knaust har en Master of Science i Operational Research fran London School of Economics samt en
fil. kand. i nationalekonomi. Johan Knaust var medgrundare och partner pa Sveafastigheter. Dessfoérinnan startade Johan Knaust

Leimdorfers finansieringsradgivning. Mellan &r 1996 och 2001 var Johan Knaust verksam inom Fixed Income p& Goldman Sachs
International i London.

Péagaende uppdrag: Styrelseordférande i Altos AB, Courtfield AB, Karla Advice AB och Monument AB.
Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Styrelseledamot i CloudMe AB och S3 Employee Investment Vehicle AB.
Innehav i Bolaget (inklusive nérstaende): Per dagen for Prospektet dger Johan Knaust 48 877 preferensaktier genom Johan

Knausts Pensionsstiftelse och Karla Fastigheter Holding AB, 1 894 560 stamaktier av serie A samt 4 537 440 stamaktier av serie
D genom Karla Fastigheter Holding AB och Karla Fastigheter Holding 2 AB.
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LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Namn Befattning Anstilld sedan
Johan Knaust VD 2013
Christian Lindberg CFO 2017
Sandra Sundman Ekonomichef 2016
Jonas Jalkander Fastighetschef 2018
Patrik Linzenbold IR-chef 2019

Johan Knaust (fodd 1971)
Styrelseledamot och VD sedan 2013

Se ovan under "Styrelse"

Christian Lindberg (fodd 1980)
CFO sedan 2017

Utbildning/bakgrund: Christian Lindberg har en civilingenjorsexamen med inriktning samhillsbyggnad fran KTH. Christian
Lindberg har flera ars erfarenhet fran finansbranschen samt omfattande erfarenhet fran fastighetsbranschen inom férvaltning och
nyproduktion vid Familjebostéder, fastighetsvardering vid CB Richard Ellis samt ansvarat for fastighetsinvesteringar for Allba
Holding. Christian Lindberg har &ven erfarenhet som styrelseordférande i bostadsutvecklingsbolaget Gastuban Holding AB samt
grundat och drivit bolaget HCL Invest AB som erbjuder konsulttjdnster inom finansiell rddgivning och investeringsanalys.

Pagéende uppdrag: Grundare och styrelseordférande i Spinsell AB. Styrelseledamot i HCL Capital AB samt styrelseledamot och
VD i HCL Invest AB. Styrelsesuppleant i Vintereken AB samt bolagsman i Spinsell Handelsbolag. Deldgare i Kaptena AB, JEFF
Fastigheter AB och JEFF Intressenter AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem &ren): Styrelseordférande i Gastuban Holding AB.

Innehav i Bolaget (inklusive nirstdende): Christian Lindberg éger 0,6 procent av aktierna i JEFF Intressenter AB som i sin tur
ager 1 200 000 stamaktier av serie B samt 4 800 preferensaktier i Bolaget.

Sandra Sundman (fodd 1986)
Ekonomichef sedan 2018

Utbildning/bakgrund: Sandra Sundman har en kandidatexamen i ekonomi fran Stockholms universitet. Hon har haft olika
befattningar inom K2A och bland annat varit anstélld som ekonomiassistent och redovisningsekonom sedan 2016 i Bolaget.

Pagdende uppdrag: Sandra Sundman har inga pagdende uppdrag.
Avslutade uppdrag (senaste fem aren): Sandra Sundman har inga avslutade uppdrag under de senaste fem &ren.

Innehav i Bolaget (inklusive narstaende): Per dagen for Prospektet dger Sandra Sundman inga aktier.
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Jonas Jalkander (fodd 1966)
Fastighetschef sedan 2018

Utbildning/bakgrund: Jonas Jalkander har en civilingenjérsexamen inom vig och vatten frén Lunds Tekniska Hogskola. Jonas
Jalkander har flera &rs erfarenheter fran ledande positioner i fastighetsbolag dir han bland annat varit regionchef pd Hemso
Fastigheter, fastighetschef pé Profi Fastigheter, affirsomradeschef pa Jernhusen och marknads- och omradeschef pa Fabege.

Péagaende uppdrag: Jonas Jalkander har inga pagdende uppdrag.
Avslutade uppdrag (senaste fem &ren): Jonas Jalkander har inga avslutade uppdrag under de senaste fem &ren.

Innehav i Bolaget (inklusive nirstdende): Per dagen for Prospektet dger Jonas Jalkander inga aktier.

Patrik Linzenbold (fodd 1971)
IR-chef sedan 2079

Utbildning/bakgrund: Patrik Linzenbold har en master i ekonomi frén Handelshogskolan i Stockholm. Patrik Linzenbold har
lang erfarenhet av arbetet som IR-chef f6r noterade bolag och tidigare uppdrag har innefattat IR-chef for FM Mattsson Mora
Group, Garo, Oriflame Cosmetics och Scandi Standard. Patrik Linzenbold &r IR-chef fér Zound Industries International och driver

eget konsultbolag Linzutveckling AB.

Péagaende uppdrag: Styrelseledamot i Linzutveckling AB och styrelsesuppleant i Vini Vidi AB.

Avslutade uppdrag (senaste fem &ren): Patrik Linzenbold har inga avslutade uppdrag under de senaste fem aren.

Innehav i Bolaget (inklusive nérstdende): Per dagen for Prospektet dger Patrik Linzenbold inga aktier.

OVRIG INFORMATION OM STYRELSE OCH LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Det foreligger inga familjeband mellan nagra styrelseledaméter eller
ledande befattningshavare. Utéver vad som anges nedan har ingen av
Bolagets styrelseledaméter eller ledande befattningshavare nagra privata
intressen som kan st i strid med Bolagets intressen. Vidare har ingen av
styrelseledamoterna eller de ledande befattningshavarna valts eller utsetts
till f6ljd av en sarskild 6verenskommelse med storre aktiedgare, kunder,
leverantorer eller andra parter.

Styrelseledamédterna Johan Thorell och Johan Ljungberg har styrelseupp-
drag i andra fastighetsbolag, vilka direkt eller indirekt &r aktiva aktorer pa
den svenska fastighetsmarknaden. Det kan uppkomma situationer dar de
kan ha intressen som skiljer sig frdn K2A:s intressen. For en beskrivning
6ver Johan Thorells och Johan Ljungbergs pdgadende uppdrag per dagen for
Prospektet, se avsnittet ”Styrelse” ovan. Som framgér ovan har &ven ett fler-
tal styrelseledaméter och ledande befattningshavare ekonomiska intressen
i Bolaget genom aktieinnehav.

Ingen av styrelseledamoéterna eller de ledande befattningshavarna i Bolaget
har, under de senaste fem &ren, (i) varit stillféretrddare i ndgot foretag
forutom i de befattningar som anges for respektive styrelseledamot och
ledande befattningshavare, (ii) domts i bedrégerirelaterade mal, (iii)
representerat ett foretag som forsatts i konkurs eller ofrivillig likvidation,
(iv) anklagats av myndighet eller organisation som foretrdder en viss
yrkesgrupp och &r offentligrittsligt reglerad, eller (v) fatt niringsférbud.

REVISOR

Enligt Bolagets bolagsordning ska K2A ha l4gst en och hogst tva revisorer,
med eller utan suppleanter. Bolagets revisor &r KPMG AB, med Fredrik
Sjolander (fodd 1970) som huvudansvarig revisor under hela den period
som omfattas av den historiska finansiella informationen. P& arsstimman
den 25 april 2019 omvaldes KPMG AB med Fredrik Sjolander som huvud-
ansvarig revisor for tiden fram till nista arsstimma. Fredrik Sjélander
ar auktoriserad revisor och medlem i FAR. KPMG AB:s kontorsadress &dr
Vasagatan 16, 111 20 Stockholm.
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BOLAGSSTYRNING

K2A #r ett svenskt publikt aktiebolag. Fore noteringen p& Nasdaq
Stockholm grundades bolagsstyrningen i Bolaget pa Nasdaq First North
Premiers regelverk for emittenter, svensk lag samt interna regler och fore-
skrifter. Efter noteringen p& Nasdaq Stockholm kommer Bolaget tillimpa
Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”), Nasdaq Stockholms regelverk for
emittenter, svensk lag samt interna regler och foreskrifter. Koden galler
for alla bolag vars aktier dr upptagna till handel pd en reglerad marknad
i Sverige och ska tillimpas fullt ut frén och med dagen for upptagande
till handel. Bolag som tillimpar Koden maéste inte folja samtliga regler
som anges i Koden, utan har mojlighet att vélja alternativa 16sningar som
Bolaget bedomer passar battre for Bolaget och dess verksamhet forutsatt att
eventuella avvikelser redovisas, att den alternativa 16sningen beskrivs och
orsakerna forklaras (f6lj eller forklaraprincipen) i bolagsstyrningsrapporten.
Per dagen for Prospektet avser K2A att inte avvika fran nagon av reglerna i
Koden.

BOLAGSSTAMMA

I enlighet med aktiebolagslagen &r bolagsstamman Bolagets hogsta besluts-
fattande organ och pa bolagsstimman utévar aktiedgarna sin rostratt i
nyckelfrdgor, till exempel faststillande av resultat- och balansrikningar,
disposition av Bolagets vinst, beviljande av ansvarsfrihet for styrelsen
och verkstéllande direktoren, val av styrelseledaméter och revisorer samt
erséttning till styrelsen och revisorerna.

Ut6ver arsstimman kan extra bolagsstimma sammankallas. Kallelse till
&rsstimma respektive extra bolagsstimma dér frgor om dndring av bolags-
ordningen kommer att behandlas utfardas tidigast sex veckor och senast
fyra veckor fore stamman. Kallelse till annan extra bolagsstimma utfardas
tidigast sex veckor och senast tre veckor fére stimman. Kallelse till sdvél
&rsstimma som extra bolagsstimma sker genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt genom att kallelsen halls tillganglig pd K2A:s webb-
plats. Att kallelse skett annonseras i Dagens Industri.

Rétt att nérvara vid bolagsstdmma

Alla aktiedgare som dr direktregistrerade i den av Euroclear Sweden AB
(”Euroclear”) forda aktieboken fem vardagar fore bolagsstimman och
som har meddelat Bolaget sin avsikt att delta i bolagsstimman senast det
datum som anges i kallelsen till bolagsstdamman har rétt att nérvara vid
bolagsstimman och rosta for det antal aktier de innehar. Normalt brukar
aktiedgare kunna registrera sig till bolagsstimman pa flera olika sitt, vilka
anges i kallelsen till stimman.

Initiativ fran aktiedgare

Aktiedgare som oOnskar fa ett drende behandlat pd bolagsstimman maste
skicka in en skriftlig begédran till styrelsen. Begédran ska normalt ha tagits
emot av styrelsen senast sju veckor fore bolagsstamman.

VALBEREDNING

Enligt Koden ska Bolaget ha en valberedning som har till syfte att ldmna
forslag betraffande ordféranden pé bolagsstimmor, kandidater till styrelse-
ledamoter (inklusive ordféranden), arvoden och Ovrig erséttning till varje
styrelseledamot samt ersdttning for utskottsarbete, val av och erséttning
till externa revisorer samt forslag till valberedning for den nastfoljande
arsstimman. Valberedningens forslag redovisas i kallelse till rsstimman.

Vid arsstimman den 25 april 2019 antog aktiedgarna principer for hur val-
beredningen utses och dess arbete. Enligt principerna for valberedningens
arbete ska valberedningen bland annat ldmna forslag till:

. Ordférande vid bolagsstdmma dér styrelse- eller revisorsval ska dga rum;
. Antal stimmovalda styrelseledaméter;

. Ordforande och 6vriga stimmovalda ledamoter i styrelsen;

. Arvode och annan ersdttning for styrelseuppdrag till var och en av de
stammovalda styrelseledaméterna och till ledaméter av styrelsens utskott;

. Antal revisorer;

. Revisorer;

. Arvode till revisorer; och

. Beslut om principer for tillsittande av ledamoter i valberedningen,
samt beslut om riktlinjer for valberedningens arbete.

K2A:s valberedning ska bestd av tre dgarrepresentanter representerades
de tre rostmaéssigt storsta aktiedgarna eller dgargrupperna i Bolaget enligt
Euroclears utskrift av aktieboken per sista bankdagen i september ménad.
Styrelseordforanden ska kontakta de tre storsta aktiedgarna eller &dgar-
grupperna och begéra att dessa utser varsin representant. Om négon av de
tre storsta aktiedgarna eller dgargrupperna avstar fran att utse en dgarrep-
resentant eller om en dgarrepresentant avgar innan uppdraget har fullgjorts
utan att den aktiedgare eller dgargrupp som utsett representanten utser en
ny representant, ska styrelsens ordférande uppmana nésta aktiedgare eller
dgargrupp i storleksordning att inom en vecka utse en dgarrepresentant,
varvid denna process ska fortga till dess att valberedningen bestar av tre
dgarrepresentanter. Valberedningen ska inom sig utse valberedningens
ordférande. Styrelsens ordforande eller annan styrelseledamot far inte vara
valberedningens ordférande.

Valberedningen ska vid ldmnande av sitt forslag beakta de krav som stills
av Koden avseende styrelsens storlek och sammansattning och sérskilt
beakta kravet pd mangsidighet och bredd i styrelsen samt kravet pa att
efterstrdva en jamn konsfordelning.

Valberedningens ledamoter ska offentliggoras pa Bolagets webbplats senast
sex manader fore drsstimman. Arvode utgar ej till valberedningens ledamo-
ter, dock att valberedningen ska ha rétt att belasta Bolaget med kostnader
for exempelvis rekryteringskonsulter eller andra kostnader som erfordras
for att valberedningen ska kunna fullgora sitt uppdrag.

STYRELSEN

Styrelsen ar hogsta beslutande organ efter bolagsstimman. Enligt aktie-
bolagslagen ér styrelsen ansvarig for Bolagets forvaltning och organisation,
vilket betyder att styrelsen dr ansvarig for att bland annat faststilla mél och
strategier, sékerstélla rutiner och system for utvirdering av faststillda mal,
fortlopande utvdrdera K2A:s finansiella stdllning och resultat samt utvér-
dera den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att sikerstilla
att arsredovisningen och koncernredovisningen samt delérsrapporterna
uppréttas i rétt tid. Dessutom utser styrelsen verkstéllande direktoren.

Styrelseledamoéterna viljs varje ar pa arsstamman for tiden fram till slutet
av nista arsstimma. Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen till den
del den viljs av bolagsstimman bestd av ldgst tre ledaméter och hogst
sju ledamoter med hogst sju suppleanter. Per dagen for Prospektet bestér
Bolagets styrelse av sju ordinarie stimmovalda ledaméter och inga supple-
anter. Ledamoterna presenteras mer detaljerat i avsnittet ”Styrelse, ledande
befattningshavare och revisor”. Styrelseordforande viljs av arsstimman och
har ett sérskilt ansvar for ledningen av styrelsens arbete och att styrelsens
arbete ar vilorganiserat och genomfors pa ett effektivt sétt.

Arbetsordning for styrelsen

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras érligen och fast-
stélls pé det konstituerande styrelsemétet varje ar. I samband med det
forsta styrelsemotet faststiller styrelsen ocksa instruktioner for finansiell
rapportering och instruktioner for VD. Arbetsordningen for styrelsen
reglerar bland annat styrelsepraxis, funktioner och uppdelningen av
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arbetet mellan styrelseledamoterna och VD. Styrelsen &r i sin forvaltning
skyldig att rétta sig efter sdrskilda foreskrifter som kan ha meddelats av
bolagsstimman, forutsatt att foreskriften i fraga inte strider mot lag eller
bolagsordningen.

Enligt gillande arbetsordning ar styrelsens uppgift att for aktiedgarnas
rékning ansvara for Bolagens organisation och forvaltning i enlighet med
lag och ovriga for K2A géllande foreskrifter och praxis. I ansvaret for att
svara for Bolagets organisation ingar bland annat att (i) sakerstélla att Bola-
gets organisation dr utformad sé att bokforingen, medelsférvaltningen och
Bolagets ekonomiska forhallanden i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande
sétt; (i) i skriftliga instruktioner ange arbetsfordelningen mellan styrelsen
och den verkstéllande direktoren och de andra organ som styrelsen inréttar;
(iii) faststélla och folja upp Bolagets 6vergripande maél och strategi; (iv)
fortlopande bedéma Bolagets och Koncernens ekonomiska situation och
meddela skriftliga instruktioner for nir och hur sddana uppgifter som be-
hovs for styrelsens bedomning ska samlas in och rapporteras till styrelsen;
(v) se till att det finns d&ndamalsenliga system for uppf6ljning och kontroll
av Bolagets verksamhet och de risker for Bolaget som dess verksamhet &r
forknippad med; samt (vi) se till att det finns en tillfredsstéllande kontroll
av Bolagets efterlevnad av lagar och andra regler som géller for Bolagets
verksamhet samt Bolagets efterlevnad av interna riktlinjer.

Styrelsens ordférande ska se till att sammantridden haélls nér det behovs for
att styrelsen ska kunna utéva sin tillsynsplikt och bestimmanderitt i frigor
av osedvanlig beskaffenhet eller stor betydelse. Styrelsen ska hélla minst sju
moten under verksamhetsaret. Extra sammantrédde ska hallas om styrelse-
ledamot eller verkstédllande direktoren begir detta. Styrelsens samman-
traden ska protokollforas.

Omedelbart efter &rsstimma, eller om ny styrelse valts vid extra bolags-
stimma, ska styrelsen halla konstituerande sammantrade.

Erséattningsutskott

K2A:s styrelse har inrdttat ett ersdttningsutskott. Enligt ersdttningsut-
skottets arbetsordning ska ersdttningsutskottet bestd av styrelsens
ordforande samt ytterligare en styrelseledamot. Styrelsens ordférande ska
vara ordforande i ersattningsutskottet.

Enligt arbetsordningen ska erséttningsutskottets framsta uppgifter vara
att bereda och oGvervaka fragor om (i) ersdttningsprinciper, ersittningar
och andra anstéllningsvillkor for ledande befattningshavare; (ii) folja upp
och utvirdera eventuella pdgdende och under éret avslutade program for
rorliga ersdttningar for ledande befattningshavare; (iii) f6lja upp och ut-
vérdera tillimpningen av de av bolagsstamman beslutade riktlinjerna for
ersittningar, gillande ersdttningsstrukturer och ersittningsnivéer i Bolaget
samt till bolagsstimma ldmna forslag till riktlinjer for ersédttningar ledande
befattningshavare.

Verkstéllande direktor ska vid behov adjungeras till utskottet. Utskottet kan
besluta om att ytterligare personer ska adjungeras vid behandlingen av ett
sérskilt drende. Ersdttningsutskottets sammantréden protokollfors.

Per dagen for Prospektet bestar ersittningsutskottet av Johan Thorell och
Claes-Henrik Julander.

Revisionsutskott

K2A styrelse har inte inrdttat ett separat revisionsutskott, utan beslutat
att uppgifter som ankommer pé ett sddant ska fullgéras av styrelsen. K2A
har beslutat att eventuella anstéllda som ingdr i styrelsen ej ska medverka
i beredningen av frdgor som ankommer pa ett revisionsutskott. Enligt

revisionsutskottets arbetsordning ska revisionsutskottet dvervaka bolags-
styrningsfragor och tillimpningen av dessa, samt vidare granska rutinerna
for Bolagets riskhantering, styrning och kontroll samt finansiella rapport-
ering samt ldmna forslag for att sdkerstilla rapporteringens tillforlitlighet.

Revisionsutskottet huvudsakliga uppgifter innefattar bland annat (i)
overvakning och kvalitetssdkring av Bolagets finansiella rapportering; (ii)
fortlopande tréffa Bolagets revisor och ekonomifunktion for information
och overviaganden betrdffande inriktningen, omfattningen av och inne-
héllet i revisionsuppdraget och av &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen samt synen pa Bolagets risker; (iii) granska och 6vervaka revisorns
opartiskhet och sjdlvstandighet; (iv) utvdrdera revisionsinsatsen och
informera valberedningen om resultatet; (v) bitrdda valberedningen vid
upphandlingen av revisionen, férbereda val och arvodering av revisor samt
lamna rekommendation till valberedningen i dessa fragor; samt (vi) med
avseende pé den finansiella rapporteringen, 6vervaka effektiviteten i Bo-
lagets interna kontroll, internrevision (om sadan finns) och riskhantering.
Styrelsen ska sammantrédda med Bolagets revisorer minst en gang per ar.

Revisionsutskottet ska sammantrdda s ofta som kravs for att utskottets
uppgifter ska kunna utforas pa ett tillfredsstéllande satt, vilket normalt
innebér minst sex sammantraden per ar.

INTERN KONTROLL

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for intern kontroll regleras
i aktiebolagslagen och &rsredovisningslagen som stipulerar att information
om de huvudsakliga dragen i Bolagets system for intern kontroll ska ingé
i bolagsstyrningsrapporten, Koden, styrelsens arbetsordning samt VD-
instruktionen samt instruktionen for finansiell rapportering.

Styrelsen ansvarar bland annat for att Bolaget har god intern kontroll och
formaliserade rutiner som sékerstaller att fastlagda principer for finansiell
rapportering och intern kontroll efterlevs samt att Bolagets och Koncernens
finansiella rapportering ar upprattad i 6verensstimmelse med lag, tilldmp-
liga redovisningsstandarder och 6vriga krav pa noterade bolag. Styrelsen
ansvarar vidare for att det finns effektiva system inréttade for att 6vervaka
och styra Bolagets verksamhet och riskerna forknippade med Bolagets verk-
sambhet och drift.

Det 6vergripande syftet med den interna kontrollen &r att, i mojligaste méan,
sikerstilla att Bolagets verksamhetsstrategier och mél évervakas samt att
aktiedgarnas investeringar skyddas. Vidare syftar den interna kontrollen
till att sdkerstilla att den externa finansiella rapporteringen, med rimlig
sidkerhet, dr pélitlig och upprittad i enlighet tillimpliga lagar och regler,
inklusive att de krav som stélls pd noterade bolag efterlevs.

Kontrollmiljon utgor grunden for den interna kontrollen och innefattar
dven riskbedomning, information och kommunikation samt 6vervakning.
Detta beskrivs vidare nedan.

Bolaget har inte inrdttat en separat funktion for internrevision. Denna
uppgift skots i stéllet av styrelsen. Styrelsen ska arligen utvirdera behovet
av sérskild granskningsfunktion (internrevision) och, om tillampligt, i be-
skrivningen av den interna kontrollen i bolagsstyrningsrapporten motivera
sitt stillningstagande.

Kontrollmiljo

Styrelsen har det Gvergripande ansvaret for den interna kontrollen i for-
héllande till den finansiella rapporteringen. Styrelsen har, for att skapa
och uppritthélla en fungerande kontrollmiljo, antagit ett antal policyer,
riktlinjer och styrdokument géllande den finansiella rapporteringen. Dessa
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dokument utgors framst av styrelsens arbetsordning, VD-instruktionen,
instruktionen for finansiell rapportering samt instruktioner for de utskott
som har utsetts av styrelsen. Styrelsen har dven antagit attestinstruktioner
samt en finanspolicy. Dérutover har styrelsen antagit IT-relaterade policyer
i vilka frégor sdsom aterskapande av data behandlas. Vidare &r revisions-
utskottets primdra uppgift att 6vervaka Bolagets finansiella rapportering,
effektiviteten hos Bolagets interna kontroll, internrevision (om en sadan
funktion inréttats) och riskhantering, samt att utvérdera och 6vervaka revi-
sorns opartiskhet och sjélvstandighet.

Ansvaret for det 16pande arbetet med att upprétthalla kontrollmiljon avilar
framst Bolagets verkstédllande direktér som regelbundet rapporterar till
styrelsen i enlighet med faststédllda instruktioner. Dotterbolagens verksam-
het styrs av dotterbolagens styrelse, visentligen genom instruktioner fran
moderbolagets ledning. Dotterbolagsstyrelsernas verksamhet ar i huvudsak
de i lag konkret foreskrivna atgirderna.

Riskbedémning

Riskbedomning omfattar att identifiera och utvérdera riskerna for vésent-
liga fel i redovisningen och rapporteringen pa koncernniva. Riskbedom-
ningen gors regelbundet och i enlighet med etablerade riktlinjer med fokus
pé enskilda projekt. Styrelsen ansvarar for den interna kontrollen samt
overvakning av ledningen. Detta gors bdde genom interna och externa
kontrollaktiviteter samt genom utvarderingen och 6vervakning av Bolagets
policyer och styrdokument. Inom styrelsen ansvarar revisionsutskottet for
6vervakning av bolagsstyrningsfragor och tillimpningen av dessa, samt
granskningen avseende rutinerna for Bolagets riskhantering, styrning och
kontroll samt den finansiella rapporteringen. Dérutover ska revisionsut-
skottet lamna forslag pa atgérder och iakttagelser for att sakerstélla rapport-
eringens tillforlitlighet.

Information och kommunikation

Bolaget har informations- och kommunikationskanaler for att sékerstélla
att den finansiella rapporteringen ar korrekt samt for att underlitta
rapportering och &terkoppling frén verksamheten till styrelsen och ledning-
en, bland annat genom att gora bolagsstyrningsdokument, sdsom interna
policyer, riktlinjer och instruktioner géllande den finansiella rapportering-
en, tillgdngliga och kénda for berérda medarbetare.

Bolagets finansiella rapportering sker i enlighet med svenska lagar och
regler. Information till aktiefigare och andra intressenter tillhandahlls
genom arsredovisningen, kvartalsrapporter och pressmeddelanden.

Overvakning

Efterlevnaden och effektiviteten av den interna kontrollen 6vervakas fort-
lopande. Verkstdllande direktoren sdkerstdller att styrelsen fortlopande
erhdller rapporter om hur Bolagets verksamhet utvecklas, inklusive ut-
vecklingen for Bolagets resultat och finansiella stillning, samt information
géllande viktiga fragor och héndelser, till exempel hur vissa enskilda
projekt utvecklas. Verkstéllande direktoren ansvarar for att infor styrelse-
sammantraden ta fram erforderlig dokumentation infor s att styrelsen fér
ett sa sakligt, utforligt och relevant informationsunderlag som erfordras for
att styrelsen ska kunna fatta val underbyggda beslut.

Styrelsen och revisionsutskottet granskar arsredovisningen och kvartals-
rapporter. Revisionsutskottet 6vervakar den finansiella rapporteringen och
dartill relaterade fragor och diskuterar dessa med Bolagets revisor.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

VD utses av styrelsen och har framst ansvar for Bolagets 16pande forvalt-

ning och den dagliga driften. Arbetsférdelningen mellan styrelsen och VD
anges i arbetsordningen for styrelsen respektive VD.

Enligt arbetsordningen ska VD (i) uppréitta och for styrelsen presentera
forslag till affarsplan, budgetar (sdsom resultat- och likviditetsbudgetar)
investeringskalkyler, prognoser, bokslutskommunikéer, bokslut, arsredo-
visningar, samt delarsrapporter; (ii) 6vervaka att for Bolagets verksamhet
géllande svenska och utlédndska lagar och foreskrifter foljs; samt (iii) tillse
att styrelsen lopande erhaller rapportering om utveckling av Bolagets
och Koncernens verksamhet, ddribland utvecklingen av Bolagets och
Koncernens resultat, stéllning och likviditet samt information om viktiga
hindelser samt, da behov foreligger mellan styrelsens sammantraden,
rapportera direkt till styrelsens ordférande.

Enligt instruktionen for ekonomisk rapportering ska VD tillsammans med
CFO manadsvis tillstélla styrelsen en rapport med avseende pa visentliga
héndelser, resultatutfall, uthyrnings- och likviditetsrapport.

ERSATTNING TILL STYRELSEN, VERKSTALLANDE DIREKTOREN OCH OVRIGA
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Ersattning till styrelsen

Till styrelsens ordférande och ledamoter utgar arvode enligt bolags-
stimmans beslut. P& arsstimman den 25 april 2019 beslutades att arvode
till envar av de stimmovalda styrelseledaméoterna ska uppga till 175 000
kronor och till 300 000 kronor for styrelsens ordférande. I arvodet ingér
ersidttning for eventuellt utskottsarbete. Ledamot som &r verkstédllande
direktor i Bolaget ska inte erhdlla nagot arvode. Enligt Bolagets riktlinjer
for ersittning till ledande befattningshavare ska, om styrelseledamot utfor
arbete for Bolagets rikning utover styrelsearbetet, konsultarvode eller annan
ersittning for sddant arbete kunna utgé efter sérskilt beslut av styrelsen.

Bolagets styrelseledaméter har inte rétt till ndgra formaner efter det att de
avgatt som ledamoter i styrelsen.

Riktlinjer for erséattning till ledande befattningshavare

P4 &rsstimman den 25 april 2019 antog aktiedgarna riktlinjer for ersatt-
ning till verkstdllande direktoren i Bolaget och 6vriga ledande befattnings-
havare. Enligt riktlinjerna ska Bolaget ha marknadsmaéssiga ersdttnings-
nivéer och anstillningsvillkor i syfte att behalla och, vid behov, rekrytera
ledande befattningshavare med erforderlig kompetens och erfarenhet.
Vidare ska riktlinjerna bidra till god etik och foretagskultur och samtidigt
vara i linje med aktiedgarnas intressen.

Ersdttning till Bolagets ledning utgér i huvudsak i form av 16n, sedvanliga
formaner samt pension. Ersittningen kan utgoras av en kombination av fast
och rorlig 16n, varvid den fasta ersittningen ska motsvara marknadsmaéssig
kompensation. Den rorliga erséttningen ska avse &rlig kompensation for
arbete som varit synnerligen vél utfort, exceptionell arbetsbelastning,
baseras pd maél for Bolagets finansiella utveckling eller annan liknande
omstindighet. Den rorliga ersédttningen ska inte overstiga 70 procent
av den fasta ersdttningen, forutsatt att inte sdrskilda skil foreligger.
Uppségningslon ska uppgd till maximalt sex manadsléner. Avgangsve-
derlag utgér ej. Styrelsen ska dirutover arligen utvirdera om langsiktiga
aktie- eller aktiekursanknutna incitamentsprogram ska foreslds arsstimman.

Den verkstdllande direktorens erséttning ska enligt riktlinjerna beredas
av ersdttningsutskottet och faststillas av styrelsen. Ersdttningsutskottet
godkinner pd forslag av den verkstillande direktoren ersédttningsnivaer
och andra forméner for de 6vriga ledande befattningshavarna. Styrelsen
har rétt att, om sarskilda skil motiverar det, kunna frdngd principerna for
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ersittning till ledande befattningshavare, vilket i sa fall ska redovisas pa
néstkommande drsstimma.

Erséttning till VD och ledande befattningshavare

Ersittning till verkstéllande direktoren och andra ledande befattningshavare
utgors av rorlig 16n och sedvanliga férmaner. Ledande befattningshavare

har enligt riktlinjer vid sidan av anstéllningsavtalet mojlighet till rorlig er-
sittning. Ingen rorlig ersdttning har utbetalats under rdkenskapsaret 2018.

Ersattningar under 2018

Nedanstdende tabell visar erséttning som har utbetalats till styrelseleda-
moter och ledande befattningshavare under rékenskapséret 2018.

Grundlon/ Pension och

Tkr styrelsearvode Rorlig ersattning ovriga formaner Ovrig ersittning Totalt
Styrelsen

Johan Thorell 150 - - - 150
Johan Ljungberg 100 - - . 100
Claes-Henrik Julander 100 - - - 100
Ingrid Lindquist’ - - - - -
Ludwig Holmgren 100 - - - 100
Sten Gejrot 100 - - - 100
Johan Knaust? - - - - -
Styrelsen totalt 550 - - - 550
Ledande befattningshavare

VD, Johan Knaust 1922 - - - 1922
Ovriga ledande befattningshavare (totalt tre personer) 2211 - 386 - 2597
Totalt ledande befattningshavare 4133 - 386 - 4519
Totalt styrelse och ledande befattningshavare 4683 - 386 - 5069

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befattningshavarna har avtal
som berittigar till formén efter det att uppdraget avslutats (med undan-
tag for normal uppsdgningslon for de ledande befattningshavarna samt
verkstéllande direktoren). Bolaget har inga avsatta eller upplupna belopp
for pensioner eller liknande formaner efter styrelseledamots eller ledande
befattningshavares avtrddande av tjanst eller uppdrag.

Anstéllningsvillkor for verkstéllande direktdr och 6vriga ledande befatt-
ningshavare

Johan Knaust &r styrelseledamot och verkstéllande direktor i K2A. Johan
Knaust erhdller en ménatlig fast ersdttning om 200 000 kronor. Vid
notering av Bolagets B-aktier p& Nasdaq Stockholm kommer Johan Knausts
fasta erséttning hojas till 250 000 kronor i ménaden. Vid uppségning ska
béde Bolaget och Johan Knaust iaktta sex manaders uppsédgningstid. Om
Bolaget dr uppsédgande part ska Johan Knaust erhélla en uppsdgningslon

1) Styrelseledamot fran och med januari 2019.
2) Se information som foljer av “Ledande befattningshavare”.

motsvarande maximalt sex ménadsloner. Johan Knaust har inte ratt till
ndgot avgangsvederlag. Ovriga ledande befattningshavare har sedvanliga
anstéllningsvillkor.

REVISION

Revisorn ska granska Bolagets &rsredovisning och rékenskaper samt styr-
elsens och VD:s forvaltning. Efter varje ridkenskapsar ska revisorn limna
en revisionsberittelse och en koncernrevisionsberéttelse till arsstimman.
Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget utse en eller tva revisorer, med
eller utan suppleanter. K2A:s revisor 4&r KPMG AB med Fredrik Sjolander
som huvudansvarig revisor. Bolagets revisor presenteras ndrmare i avsnittet
"Styrelse, ledande befattningshavare och revisor”.

For rikenskapsaret 2018 uppgick den totala ersdttningen till Bolagets
revisor till 6 063 Tkr (1 651).
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AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

ALLMAN INFORMATION

Enligt Bolagets bolagsordning fér aktiekapitalet inte understiga 75 000 000
kronor och inte 6verstiga 300 000 000 kronor, och antalet aktier far inte
understiga 12 000 000 och inte Gverstiga 48 000 000. Per dagen for Pro-
spektet uppgick Bolagets aktiekapital till 89 450 000,00 kronor fordelat pa
14 312 000 aktier.

Aktier i Bolaget kan ges ut i fyra aktieslag: stamaktier av serie A, serie B
och serie D samt preferensaktier. Per dagen for Prospektet uppgick antalet
stamaktier av serie A till 7 069 760, serie B till 1 200 000, serie D till
4 537 440 och preferensaktier till 1 504 800. Samtliga aktier som erbjuds
i Erbjudandet dr stamaktier av serie B. Forutsatt att Erbjudandet full-
tecknas och efter aktieomvandligen (se avsnittet ”Aktieomvandling i samband
med noteringen pd Nasdaq Stockholm” nedan), kommer antalet utestdende
B-aktier 6ka med 2 816 901, till totalt 12 141 941, och aktiekapitalet kom-
mer 6ka med 17 605 631,25 kronor till totalt 107 055 631,25 kronor. Om
samtliga B-aktier i Erbjudandet tecknas medfor det en utspadningseffekt om
cirka 18,03 procent av antalet stamaktier och cirka 7,78 av samtliga roster
i Bolaget baserat p& antalet aktier efter Erbjudandet

ISIN-koden for Bolagets A-aktie &r SE0006886487, B-aktie SE0010520254,
D-aktie SE0010520262 samt preferensaktie SE0006852075.

Samtliga aktieslag i Bolaget dr denominerade i kronor och varje aktie har
ett kvotviarde om 6,25 kronor. Samtliga aktier i Bolaget har emitterats i
enlighet med svensk ritt, dr fullt inbetalda och fritt 6verlatbara. B-aktierna
i Erbjudandet, eller annat aktieslag i Bolaget, ar inte foremal for nagot
erbjudande som ldmnats till foljd av budplikt, inlosenratt eller 16snings-
skyldighet. Inget offentligt uppkopserbjudande har ldmnats avseende
Bolagets aktier under innevarande eller féregaende rékenskapsar.

AKTIEOMVANDLING | SAMBAND MED NOTERINGEN PA NASDAQ STOCKHOLM

I samband med noteringen av aktierna pd Nasdaq Stockholm kommer
4 948 832 stamaktier av serie A och 3 176 208 stamaktier av serie D att
omvandlas till stamaktier av serie B i Bolaget. Dessa omvandlingar har
pékallats av innehavare av befintliga stamaktier av serie A samt stamaktier
av serie D. Det innebér att Bolaget senast i samband med forsta dag for
handel i Bolagets B-aktier p& Nasdaq Stockholm kommer att ha 2 120 928
stamaktier av serie A, 12 141 941 stamaktier av serie B (forutsatt att
Erbjudandet fulltecknas), 1 361 232 stamaktier av serie D och 1 504 800
preferensaktier, totalt 17 128 901 aktier. For det fall att Overtilldelnings-
optionen utnyttjas i sin helhet kommer antalet stamaktier av serie B istéllet att
uppga till 12 564 476 och det totala antalet aktier i Bolaget till 17 551 436.

VISSA RATTIGHETER FORENADE MED AKTIERNA

Aktierna i Erbjudandet &r av samma slag. Rattigheter forenade med aktier
emitterade av Bolaget, inklusive de som foljer av Bolagets bolagsordning,
kan endast dndras enligt de forfaranden som anges i aktiebolagslagen
(2005:551).

Rostratt

Varje stamaktie av serie A berittigar till tio roster och varje stamaktie
av serie B och D samt varje preferensaktie till en rost pa bolagsstimmor.
Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas kommer B-aktierna sammanlagt att
representera cirka 33,53 procent av rosterna i Bolaget.

Ratt till vinstutdelning och behallning vid likvidation

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning ska preferensaktierna medféra
foretradesritt enligt nedan.

Foretrade till vinstutdelning per preferensaktie ska frdn och med det forsta

utbetalningstillfillet uppga till en arlig preferensutdelning om tjugo (20)
kronor per preferensaktie. Utbetalning ska ske kvartalsvis i kronor med
ett belopp motsvarande en fjardedel av den é&rliga preferensutdelningen.
Utbetalning ska ske med avstdmningsdagar den 10 mars, 10 juni, 10
september och 10 december.

Om ingen Preferensutdelning ldmnats, eller om endast vinstutdelning
understigandes den arliga preferensutdelningen lamnats, ska preferens-
aktierna medfora ritt att i tilldgg till framtida Preferensutdelning erhélla
ett belopp, jamt fordelat pa varje preferensaktie, motsvarande skillnaden
mellan vad som skulle betalats ut enligt ovan och utbetalt belopp (“Inne-
stdende Belopp”) innan ytterligare preferensaktier far emitteras eller
vérdeoverforing till innehavare av stamaktier far ske. Innestdende belopp
ska rdknas upp med en faktor motsvarande en arlig rintesats om tolv
(12) procent, varvid upprikning ska ske med borjan frén den kvartalsvisa
tidpunkt d& utbetalning av del av Arlig Preferensutdelning skett (eller
borde ha skett, i de fall det inte skett nigon Arlig Preferensutdelning alls).
Aven vinstutdelning av Innestdende Belopp forutsitter att bolagsstimman
beslutar om vinstutdelning.

Preferensaktierna ska i 6vrigt inte medféra négon rétt till vinstutdelning.

Bolagets stamaktier medfor, efter vinstutdelning till preferensaktiedgare
enligt ovan, lika ratt till vinstutdelning samt till Bolagets tillgdngar och
eventuella 6verskott i héndelse av likvidation. Beslut om vinstutdelning i
aktiebolag fattas av bolagsstimman. Ratt till utdelning tillfaller den som
pa av bolagsstaimman beslutad avstimningsdag ar registrerad som inne-
havare av aktier i den av Euroclear forda aktieboken. Utdelningen utbetalas
normalt till aktiedgarna som ett kontant belopp per aktie genom Euroclear,
men betalning kan dven ske i annat 4n kontanter (sakutdelning). Om aktie-
dgare inte kan nds genom Euroclear, kvarstar aktiedgarens fordran pa
Bolaget avseende utdelningsbeloppet och begrinsas i tiden genom regler om
tiodrig preskription. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Det finns inga restriktioner avseende ratten till utdelning for aktiedgare
bosatta utanfor Sverige. Med forbehall for begransningar dlagda av banker
och clearingsystem i berord jurisdiktion gors utbetalningar till sidana aktie-
dgare pa samma sitt som till aktiedgare i Sverige. Aktiefigare som inte har
skattemassig hemvist i Sverige dr normalt féremal for svensk kupongskatt,
se dven “Vissa skattefrdgor i Sverige”.

Foretradesratt till nya aktier m.m.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut aktier av
olika slag ska innehavare av stamaktier och preferensaktier ha foretrades-
ritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det antal
aktier av samma slag innehavare forut dger (primér foretradesratt). Aktier
som inte tecknas med primar foretrddesrdtt ska erbjudas samtliga aktie-
dgare till teckning (subsididr foretrddesrétt). Om inte sdlunda erbjudna
aktier récker for den teckning som sker i subsidiér foretréddesrétt ska aktier-
na fordelas mellan tecknarna i forhallande till det sammanlagda antal aktier
de forut dger i Bolaget, oavsett huruvida deras aktier dr stamaktier eller
preferensaktier. I den man detta inte kan ske avseende viss aktie/aktier, ska
fordelningen ske genom lottning.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut aktier
endast av ett slag ska innehavare av aktier av det slag som ges ut (oavsett
serie) ha foretriddesritt att teckna nya aktier i forhallande till det antal
aktier av samma slag (oavsett serie) som innehavaren forut dger (primér
foretradesrétt). Aktier som inte tecknas med primér foretrddesritt ska
erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsididr foretrddesrétt). Om
sdlunda erbjudna aktier inte réicker for den teckning som sker med sub-
sididr foretradesratt ska aktierna fordelas mellan tecknarna i férhéllande
till det sammanlagda antal aktier de forut dger i Bolaget, oavsett huruvida
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deras aktier dr stamaktier eller preferensaktier. I den mén detta inte kan ske
avseende viss aktie/aktier, ska fordelningen ske genom lottning.

Beslutar Bolaget att genom kontant- eller kvittningsemission ge ut teck-
ningsoptioner eller konvertibler ska aktiedgarna ha foretradesritt att teckna
teckningsoptioner eller konvertibler som om emissionen géllde de aktier
som kan komma att nytecknas pa grund av teckningsoptionerna respektive
foretradesratt att teckna konvertibler som om emissionen géllde de aktier
som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som sagts ovan ska inte innebéra ndgon inskrinkning i méjligheten att
fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesrétt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av aktier fir
ske genom utgivande av stamaktier och preferensaktier, varvid, om béde
stamaktier av serie A, serie B och serie D tidigare utgivits, det inbordes
forhallandet mellan de stamaktier av serie A, serie B och serie D som ges
ut genom fondemissionen och redan utgivna stamaktier av serie A, serie
B och serie D ska vara oforandrat. Endast stamaktieégare ska ha ratt till
aktier som ges ut genom fondemission. Finns savil stamaktier av serie A,
serie B och serie D utgivna fordelas fondaktierna oavsett om utgivandet sker
av stamaktier eller preferensaktier mellan stamaktieigarna i férhéllande
till det antal stamaktier som de 4ger. Det foregdende ska inte innebéra
nagon inskrankning i méjligheten att genom fondemission, efter erforderlig
dndring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

Inlésen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet kan ske genom inlosen av ett visst antal eller
samtliga preferensaktier efter beslut av styrelsen. Nar beslut om inlosen
fattas, ska ett belopp motsvarande minskningsbeloppet avsittas till reserv-
fonden om erforderliga medel finns tillgéngliga. Fordelningen av preferens-
aktier som ska 16sas in ska som huvudregel ske pro rata i férhéllande till det
antal preferensaktier som varje preferensaktiedgare innehar. Losenbeloppet
for varje inlost preferensaktie ska vara ett belopp som berdknas som 130
procent av det belopp i kronor som har betalats for varje preferensaktie vid
den forsta emissionen av preferensaktier, jamte eventuell upplupen del av
preferensutdelningen (sdsom definierat i bolagsordningen), jamte eventuellt
innestéende belopp (sdsom definierat i bolagsordningen) uppriknat med ett
belopp motsvarande den &rliga réntan enligt punkt 5.3 i bolagsordningen.

Foretradesratt for preferensaktier vid uppldsning

Vid Bolagets upplosning ska preferensaktier medfora foretréddesratt framfor
stamaktier att ur Bolagets tillgdngar erhélla ett belopp per preferensaktie

motsvarande (i) 115 procent av initial teckningskurs jamte (ii) eventuellt
innestéende belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den &rliga rin-
tan enligt punkt 5.3 i Bolagets bolagsordning jamte (iii) eventuell upplupen
del av preferensutdelningen enligt punkt 5.4 i Bolagets bolagsordning, inn-
an utskiftning sker till 4gare av stamaktier. Preferensaktier ska i 6vrigt inte
medféra nagon ratt till skiftesandel. Se avsnittet ”Bolagsordning” for mer
information om foretrédesrétt for preferensaktier vid Bolagets upplosning.

Omvandlingsforbehall

Enligt Bolagets bolagsordning ska stamaktier av serie A pa begéran av dgare
till sddana aktier och utan erldggande av ytterligare ersittning omvandlas
till stamaktier av serie B eller av serie D. Begdran om omvandling, som ska
vara skriftlig och ange det antal stamaktier av serie A som ska omvandlas
till stamaktier av serie B eller serie D samt, om begéran inte omfattar hela
innehavet, vilka stamaktier av serie A omvandlingen avser. Styrelsen ska
utan dr6jsmal besluta att anmélt antal aktier ska omvandlas och dérefter
genast anméla omvandlingen till Bolagsverket for registrering i aktiebolags-
registret. Omvandlingen &r verkstélld nir registrering skett samt antecknats
i avstdmningsregistret.

Stamaktier av serie D ska pa begéran av &dgare till sddana aktier och utan
erlaggande av ytterligare ersdttning omvandlas till stamaktier av serie A
eller av serie B. Begdran om omvandling, som ska vara skriftlig och ange
det antal stamaktier av serie D som ska omvandlas till stamaktier av serie
A eller serie B samt, om begéran inte omfattar hela innehavet, vilka stam-
aktier av serie D omvandlingen avser. Styrelsen ska utan drojsmal besluta
att anmaélt antal aktier ska omvandlas och dérefter genast anméla omvand-
lingen till Bolagsverket for registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen
ar verkstalld nér registrering skett samt antecknats i avstimningsregistret.
Ritt till utdelning och behallning vid likvidation

UTDELNINGSPOLICY

Enligt Bolagets utdelningspolicy som faststdlldes den 8 mars 2019 ska
utdelning langsiktigt uppga till hogst en tredjedel av det genomsnittliga
totalresultatet for de tre senaste rakenskapsaren. K2A kommer de nidrmaste
dren prioritera tillviaxt fore utdelning vilket kan medféra en 1&g eller
utebliven utdelning pa stamaktier. Utdelning pa preferensaktier ska ske
enligt bolagsordningens bestdmmelser. Se avsnittet ”"Bolagsordning” for mer
information om utdelning pé Bolagets preferensaktier.

Av tabellen nedan framgar utdelning som limnats till aktiedgare i K2A
for den period som omfattas av den historiska finansiella informationen i
Prospektet.

Utdelning per aktie, kr

Ar Stam A Stam B Stam D Pref Totalt
2018 0 0 20" 22 696 000
2017 0 0 20? 22 000 000
2016 0 0 202 16 000 000

1) Utbetalas i fyra utbetalningar med avstamningsdagar den 10 juni 2019, 10 september 2019, 10 december 2019 respektive 10 mars 2020.
2) Utbetalades i fyra utbetalningar med avstdmningsdagar den 8 juni 2018, 10 september 2018, 10 december 2018 respektive 8 mars 2019.
3) Utbetalades i fyra utbetalningar med avstdmningsdagar den 9 juni 2017, 8 september 2017, 8 december 2017 respektive 9 mars 2018.
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CENTRAL VARDEPAPPERSFORVARING

Bolagets aktier &r registrerade i ett avstdmningsregister enligt lagen
(1998:1479) om viardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument. Detta register hanteras av Euroclear Sweden AB, Box 191, 101
23 Stockholm. Inga aktiebrev utfirdas for Bolagets aktier. Kontoférande
institut dr Euroclear. ISIN-koden for Bolagets B-aktie &r SE0010520254 och
SE0006852075 for Bolaget preferensaktie.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Nedanstdende tabell visar aktiekapitalets utveckling i K2A sedan dagen for
Bolagets bildande fram till per dagen for Prospektet.

Antal aktier Aktiekapital (kronor)

Emissionskurs
Reg.datum Héndelse Forandring Totalt Forandring Totalt (kronor)
2019-06-20* Omvandling av stamaktier A och stamaktier D 0 14312 000 0 89 450 000 -
2019-05-07 Fondemission (preferensaktier) 51228 14312 000 320175 89 450 000 -
2019-05-07 Fondemission (stamaktier A, B, D) 10245760 14260772 64 036 000 89 129 825 -
2019-02-18 Nyemission (stamaktier B) 240 000 4015012 1500 000 25093 825 430
2019-01-31 Nyemission (preferensaktier) 307 144 3775012 1919 650 23593 825 295
2018-05-03 Fondemission (preferensaktier) 46 428 3467 868 290175 21674175 -
2018-05-03 Minskning (stamaktier B) 45000 3421 440 281 250 21384000 -
2017-06-09 Nyemission (stamaktier B) 45000 3466 440 281 250 21 665 250 230
2016-10-04 Nyemission (preferensaktier) 400 000 3421440 2 500 000 21384 000 270
2015-03-27 Nyemission (preferensaktier) 20 000 3021440 125000 18 884 000 250
2015-03-27 Nyemission (preferensaktier) 680 000 3001 440 4250 000 18 759 000 250
2015-02-01 Aktiesplit (16:1) 2176 350 2321440 0 14 509 000 -
2014-06-17 Nyemission (stamaktier) 18140 145090 1814 000 14 509 000 1102,53
2014-06-11 Nyemission (stamaktier) 6350 126 950 635000 12 695 000 314,96
2014-06-11 Nyemission (stamaktier) 120 000 120 600 12 000 000 12 060 000 100
2013-11-19 Nyemission (stamaktier) 100 600 10 000 60 000 100
2013-09-27 Nybildning (stamaktier) 500 500 50 000 50 000 100

KONVERTIBLER, TECKNINGSOPTIONER M.M.

K2A har per dagen for Prospektet inget utestdende teckningsoptions-
program eller annat utestiende program som kan medféra ratt till
teckning eller konvertering till aktier i K2A.

BEMYNDIGANDE

P4 &rsstimman den 25 april 2019 beslutades om bemyndigande for styrelsen
att, med eller utan avvikelse fran aktieigarnas foretrddesrétt, vid ett eller
flera tillfdllen intill ndstkommande &rsstimma, fatta beslut om 6kning av
Bolagets aktiekapital genom nyemission av stamaktier av serie A, stamaktier
av serie B, stamaktier av serie D, preferensaktier, teckningsoptioner och/el-
ler konvertibler i Bolaget med rtt att teckna respektive konvertera till mot-
svarande aktieslag. Det totala antalet stamaktier av serie B som omfattas
av sddana nyemissioner far uppgé till hogst ett antal motsvarande trettio
(30) procent av det totala antalet aktier i Bolaget efter genomférda fond-
emissioner sdsom beslutades pé arsstimman den 25 april 2019. Det totala
antalet stamaktier av serie A och serie D samt preferensaktier som omfattas

av sddana nyemissioner fir uppgd till hogst 600 000 stycken. Eventuella
emissioner som sker med avvikelse fran aktiedgarnas foretrddesritt ska
ske till marknadsmassig teckningskurs, med forbehall for marknadsmassig
emissionsrabatt i forekommande fall, och betalning ska, forutom kontant
betalning, kunna ske med apportegendom eller genom kvittning, eller eljest
med villkor. Om styrelsen finner det lampligt for att méjliggora leverans
av aktier i samband med en emission enligt ovan kan detta goras till en
teckningskurs motsvarande aktiernas kvotvarde.

Styrelsen ska dga bestimma villkoren i 6vrigt for emissioner enligt detta
bemyndigande samt vem som ska &ga rétt att teckna aktierna. Syftet med
bemyndigandet och skélen till eventuell avvikelse fran aktieéigarnas fore-
tradesrétt dr framst att emissioner ska kunna ske for forvarv av fastigheter
eller andelar i juridiska personer som é&ger fastigheter eller i syfte att
kapitalisera Bolaget infor sadana forvérv eller annan fastighets- och eller
bostadsrelaterad projektering och byggnation eller i 6vrigt for att kapitalisera
Bolaget.

4) Datumet &r preliminért och kan saledes komma att skilja sig fran datumet d& omvandlingarna registreras hos Bolagsverket. For mer information, se avsnittet ”Aktiekapital och dgarforhdllanden

- Aktieomvandling i samband med noteringen pd Nasdaq Stockholm” ovan.

Aktiekapital och &garforhallanden

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

105



AGARSTRUKTUR

Nedan listas samtliga aktiedgare med innehav Overstigande fem procent av aktierna i Bolaget eller fem procent av rostetalet for samtliga aktier per 31
mars 2019 inklusive dérefter kdnda férandringar. I den andra tabellen framgar dgarstrukturen i K2A under forutséttning att Erbjudandet fulltecknas och
Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet. A-aktier i Bolaget berittigar innehavaren till tio (10) roster per aktie. B-aktier, D-aktier samt preferensaktier
berattigar till en (1) rost per aktie. Se vidare avsnittet "Aktieomvandling i samband med noteringen pd Nasdaq Stockholm” ovan for aktieomvandlingar som
kommer att genomfGras av aktiedgare i Bolaget i samband med noteringen pa Nasdaq Stockholm.

Agarstruktur per dagen for Prospektet

Totalt antal % av totalt antal % av totalt
Namn Stam A Stam B Stam D stamaktier Pref stamaktier antal roster
Johan Knaust 1894 560 - 4537 440 6432 000 48 877 50,22 30,19
Johan Thorell 1608 000 - - 1608 000 19 499 12,56 20,66
Johan Ljungberg 1608 000 - - 1608 000 13864 12,56 20,65
Claes-Henrik Julander 1451200 - - 1451200 17 659 11,33 18,64
Ludwig Holmgren 508 000 - - 508 000 2032 3,97 6,52
JEFF Intressenter AB - 1200 000 - 1200 000 4800 9,37 1,55
Totalt sex storsta aktiedgare 7 069 760 1200000 4 537 440 12 807 200 106 731 100 98,21
Ovriga aktiedgare - - - - 1398 069 - 1,79
Summa 7 069 760 1200000 4 537 440 12 807 200 1504 800 100,00 100,00

Agarstruktur efter aktieomvandlingen® och férutsatt att Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet

Totalt antal % av totalt antal % av totalt
Namn Stam A Stam B Stam D stamaktier Pref stamaktier antal roster
Johan Knaust 568 368 3558738 1361232 5488338 48877 34,20 29,07
Johan Thorell 482 400 1125600 - 1608 000 19 499 10,02 16,29
Johan Ljungberg 482 400 1125600 - 1608 000 13 864 10,02 16,28
Claes-Henrik Julander 435 360 1015840 - 1451200 17 659 9,04 14,70
Ludwig Holmgren 152 400 313346 - 465746 2032 2,90 5,02
JEFF Intressenter AB - 1200 000 - 1200 000 4800 7,48 3,29
Totalt sex storsta aktiedgare 2120928 8339124 1361232 11 821 284 106 731 73,67 84,65
Ovriga aktiedgare - 4225352 - 4225352 1398 069 26,33 15,35
Summa 2120928 12564 476 1361232 16 046 636 1504 800 100,00 100,00

Savitt Bolagets styrelse kénner till finns inte négra aktiefigaravtal eller
andra avtal mellan Bolagets aktiedgare som syftar till att gemensamt
péaverka Bolaget. Bolagets styrelse kanner inte heller till ndgra avtal eller
motsvarande som kan leda till att kontrollen 6ver Bolaget foréndras.

LOCK UP-ARRANGEMANG M.M.

Enligt Placeringsavtalet kommer Bolaget att ata sig gentemot Global
Coordinators att, under en period om 360 dagar frén forsta dag for handel
i B-aktierna, inte utan Global Coordinators skriftliga samtycke, foresla en
kapitalokning till Bolagets aktiedigare, eller vidta ndgon annan &tgérd som
skulle mojliggora for Bolaget att direkt eller indirekt, emittera, erbjuda,
pantsitta, sélja, avtala om forséljning, eller pd annat sétt overlta eller
avyttra vardepapper som &r vasentligen likstéllda med B-aktierna, inklusive
véirdepapper som kan konverteras till eller bytas mot, eller som repre-
senterar en ritt att erhdlla aktier i Bolaget; och att inte kdpa eller silja
nagon option eller annat virdepapper eller ingd swap-, hedge-, eller andra

arrangemang som skulle ha en ekonomisk effekt som motsvarar sddana
dtgérder. Bolagets dtaganden &r foremadl for vissa sedvanliga undantag och
ska inte heller tillimpas pa Bolagets tidigare, nuvarande eller framtida
aktiebaserade incitamentsprogram.

De Sdljande Aktiedgarna, aktiedgande styrelseledamoter och ledande be-
fattningshavare samt nyckelpersoner i Bolaget som kommer att fortsétta
dga B-aktier efter Erbjudandet, har gentemot Global Coordinators &tagit
sig att, med vissa undantag och under 720 dagar frén forsta dag for handel
i Bolagets B-aktier, inte silja eller pa annat sitt overfora eller avyttra sina
stamaktier i Bolaget ("Lock up-perioden”). JEFF Intressenter AB har 1am-
nat motsvarande atagande for en period om 180 dagar efter forsta dag for
handel. Overlatelsebegransningen ar féremal for sedvanliga begransningar
och undantag, till exempel avyttring inom ramen for Erbjudandet, godta-
gandet av ett erbjudande till samtliga aktiedgare i Bolaget i enlighet med
svenska takeoverregler, forsiljning eller annan avyttring av stamaktier som
ett resultat av ett erbjudande frén Bolaget gillande forvérv av egna stam-

5) For mer information, se avsnittet "Aktiekapital och dgarforhdllanden - Aktieomvandling i samband med noteringen pd Nasdaq Stockholm” ovan.
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aktier, eller dédr oOverforing av stamaktierna krévs till foljd av legala,
administrativa eller réttsliga krav. Darutéver kan Global Coordinators
bevilja undantag fran relevanta &taganden om det, fran fall till fall,
anses lampligt av Global Coordinators, varvid stamaktierna kan komma att
bjudas ut till férsdljning eller avyttras pd annat sétt. Efter att tillaimplig Lock
up-period 16pt ut star det aktiefigare som berorts av Lock up-perioden fritt
att sdlja sina stamaktier i K2A.

I samband med Bolagets forvarv av den utestdende minoritetsandelen i
Svenska Studenthus AB i februari 2019 erlade K2A som en del av kope-
skillingen 240 000 nyemitterade stamaktier av serie B. I samband med
forvarvet har siljaren, JEFF Intressenter AB, atagit sig att under en period
om 24 manader fran den 12 februari 2019 inte silja aktierna. Undantag
fran atagandet giller for det fall Bolaget lamnar sitt medgivande dartill,
samt vid 6verldtelse av aktierna till vissa intressebolag till JEFF Intressenter
AB, dock att férvirvaren i sddana fall ska vara bunden av ett motsvarande
dtagande under en period om mellan sex till 24 ménader, beroende pé till
vilket intressebolag sddan 6verlételse sker.

UPPTAGANDE AV BOLAGETS AKTIER TILL HANDEL PA NASDAQ STOCKHOLM

K2A:s styrelse har ansokt om notering av Bolagets B-aktier och preferens-
aktier pa den reglerade marknaden Nasdaq Stockholm. Nasdaq Stockholm
har den 20 maj 2019 beviljat Bolagets ansokan under forutsittning att
sedvanliga villkor uppfylls, inklusive spridningsvillkoret.

K2A:s preferensaktier dr per dagen for Prospektet upptagna till handel pa
Nasdagq First North Premier. Sista dag for handel for K2A:s preferensaktier
pé Nasdaq First North Premier ar berdknad till den 19 juni 2019 och férsta
dag for handel i Bolagets B-aktier och preferensaktier pa Nasdaq Stockholm
dr berdknad till den 20 juni 2019. K2A:s preferensaktier handlas per dagen
for Prospektet under kortnamnet K2A PREF och kommer vid notering pa
Nasdaq Stockholm att fortsdtta att handlas under kortnamnet K2A PREF.
Befintliga preferensaktieigare kommer inte behova vidta ndgra atgirder
med anledning av bytet av handelsplats. Bolagets preferensaktier kommer
pa Nasdaq Stockholm att fortsdtta handlas under kortnamnet (ticker) K2A
PREF och Bolagets B-aktier kommer att handlas under kortnamnet (ticker)
K2A B.
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BOLAGSORDNING

1. FIRMA

Bolagets firma dr K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ). Bolaget
ar publikt.

2. STYRELSENS SATE

Styrelsen skall ha sitt séte i Stockholm.

3. VERKSAMHET

Bolagets verksamhet &r att direkt och/eller indirekt &ga och forvalta fast
egendom, bedriva konsultativ verksamhet kring fastighetsforvaltning och
finansiering, idka handel med vardepapper samt bedriva ddrmed forenlig
verksamhet.

4. AKTIEKAPITAL

Aktiekapitalet skall utgora lagst 75 000 000 kronor och hogst 300 000 000
kronor.

5. AKTIERNA

5.1 Antal aktier och aktieslag
Antalet aktier skall vara l4gst 12 000 000 och hogst 48 000 000.

Aktier kan ges ut i fyra (4) aktieslag; stamaktier av serie A, serie B och serie
D samt preferensaktier. Varje stamaktie av serie A beréttigar till tio (10)
roster, varje stamaktie av serie B och serie D berittigar till en (1) rost och
varje preferensaktie berattigar till en (1) rost.

Stamaktier av serie A, serie B och serie D kan i vardera serien ges ut till
ett hogsta antal som motsvarar 100 procent av aktiekapitalet i bolaget.
Preferensaktier kan ges ut till hogst det antal som motsvarar 50 procent av
aktiekapitalet i bolaget.

5.2 Begrédnsning avseende vérdedverforing i vissa fall

S& lange ett Innestéende Belopp (enligt nedan) beldper pé preferensaktierna
fér beslut inte fattas om virdedverforing till innehavare av stamaktier.

5.3 Preferensakties rétt till vinstutdelning

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall preferensaktierna medféra
foretradesrétt enligt nedan.

Foretrdade till vinstutdelning per preferensaktie (”Preferensutdelning”)
skall frdn och med det férsta utbetalningstillfillet uppgd till en arlig
Preferensutdelning om tjugo (20) kronor per preferensaktie (”f&rlig Pref-
erensutdelning”). Utbetalning skall ske kvartalsvis i kronor med ett be-
lopp motsvarande en fjardedel av ;\rlig Preferensutdelning ("Kvartalsvis
Utbetalning”).

Utbetalning av Kvartalsvis Utdelning skall ske 10 mars, 10 juni, 10 september
och 10 december. For det fall sddan dag inte &r bankdag, skall avstim-
ningsdagen vara nirmast féregdende bankdag. Kvartalsvis Utdelning skall
ske tredje bankdagen efter avstdimningsdagen. Med “bankdag” avses dag
som inte dr sondag, annan allmén helgdag eller dag som vid betalning av
skuldebrev dr jamstilld med allmén helgdag (sddana likstdllda dagar ar for
nérvarande lordag, midsommarafton, julafton, samt ny&rsafton).

Om ingen Preferensutdelning lamnats, eller om endast vinstutdelning
understigandes i\rlig Preferensutdelning ldmnats, skall preferensaktierna
medfora ritt att i tilldgg till framtida Preferensutdelning erhalla ett belopp,

jamt fordelat pa varje preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad
som skulle betalats ut enligt ovan och utbetalt belopp (’Innestdende
Belopp”) innan ytterligare preferensaktier far emitteras eller véardeover-
foring till innehavare av stamaktier fir ske. Innestdende belopp skall riknas
upp med en faktor motsvarande en &rlig rantesats om tolv (12) procent,
varvid upprakning skall ske med borjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da
utbetalning av del av Arlig Preferensutdelning skett (eller borde ha skett,
i de fall det inte skett nigon Arlig Preferensutdelning alls). Aven vinstut-
delning av Innestdende Belopp forutsitter att bolagsstimman beslutar om
vinstutdelning.

Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medfora nagon ritt till vinstdelning.

5.4 Inlésen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske
genom inlosen av ett visst antal eller samtliga preferensaktier efter beslut
av styrelsen. Néar beslut om inlosen fattas, skall ett belopp motsvarande
minskningsbeloppet avsittas till reservfonden om harfor erforderliga medel
finns tillgadngliga.

Fordelningen av preferensaktier som skall 16sas in skall ske pro rata i for-
hallande till det antal preferensaktier som varje preferensaktiedgare &dger.
Om foérdelning enligt ovan inte gar jamnt ut skall styrelsen besluta om
fordelning av 6verskjutande preferensaktier som skall inlosas. Om beslutet
godkénns av samtliga dgare av preferensaktier kan dock styrelsen besluta
vilka preferensaktier som skall inlésas.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall vara ett belopp som
berdknas som (i) 130 procent av det belopp i kronor som har betalats for
varje preferensaktie vid den forsta emissionen av preferensaktier (”Initial
Teckningskurs”) jamte (ii) eventuell upplupen del av Preferensutdelning
(enligt definition nedan) jamte (iii) eventuellt Innestdende Belopp uppréknat
med ett belopp motsvarande den arliga réntan enligt punkten 5.3 ovan.
Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall dock aldrig understiga
aktiens kvotvérde.

5.5 Bolagets upplésning

Vid bolagets upplosning skall preferensaktier medfora foretrddesritt
framfor stamaktier att ur bolagets tillgdngar erhélla ett belopp per pref-
erensaktie motsvarande (i) 115 procent av Initial Teckningskurs jamte (ii)
eventuellt Innestdende Belopp uppréiknat med ett belopp motsvarande den
arliga rantan enligt punkten 5.3 ovan jidmte (iii) eventuell upplupen del
av Preferensutdelning enligt punkten 5.4 ovan, innan utskiftning sker till
dgare av stamaktier. Preferensaktier skall i 6vrigt inte medféra nagon ratt
till skiftesandel.

5.6 Réttigheter vid emissioner etc.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut
aktier av olika slag, skall innehavare av stamaktier och preferensaktier ha
foretriadesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande till det
antal aktier av samma slag innehavaren forut dger (primdr foretrddesritt).
Aktier som inte tecknas med primér foretradesrétt skall erbjudas samtliga
aktiedgare till teckning (subsididr foretrddesrdtt). Om inte salunda erbjudna
aktier racker for den teckning som sker i subsididr foretradesrétt, skall
aktierna fordelas mellan tecknarna i forhallande till det sammanlagda antal
aktier de forut dger i bolaget, oavsett huruvida deras aktier ar stamaktier
eller preferensaktier. I den man detta inte kan ske avseende viss aktie/
aktier, skall férdelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut
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aktier endast av ett slag, skall innehavare av aktier av det slag som ges
ut (oavsett serie) ha foretradesritt att teckna nya aktier i férhéllande till
det antal aktier av samma slag (oavsett serie) som innehavaren forut dger
(primdr foretrddesrdtt). Aktier som inte tecknas med primér foretrddesrétt
skall erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsididr foretradesrdtt). Om
salunda erbjudna aktier inte racker for den teckning som sker med subsidiér
foretradesritt, skall aktierna fordelas mellan tecknarna i férhéllande till det
sammanlagda antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett huruvida deras
aktier dr stamaktier eller preferensaktier. I den mén detta inte kan ske avse-
ende viss aktie/aktier, skall fordelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut
teckningsoptioner eller konvertibler skall aktiedgarna ha foretradesrétt att
teckna teckningsoptioner eller konvertibler som om emissionen géllde de
aktier som kan komma att nytecknas pa grund av teckningsoptionerna res-
pektive foretradeseritt att teckna konvertibler som om emissionen géllde
de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som sagts ovan skall inte innebéra négon inskrdnkning i majligheten
att fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse
fran aktiedgarnas foretradesrétt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av aktier far
ske genom utgivande av stamaktier och preferensaktier, varvid, om bade
stamaktier av serie A, serie B och serie D tidigare utgivits, det inbordes
forhéllandet mellan de stamaktier av serie A, serie B och serie D som ges ut
genom fondemissionen och redan utgivna stamaktier av serie A, serie B och
serie D skall vara oforandrat. Endast stamaktiedgare skall ha rétt till aktier
som ges ut genom fondemission. Finns savil stamaktier av serie A, serie B
och serie D utgivna fordelas fondaktierna oavsett om utgivandet sker av
stamaktier eller preferensaktier mellan stamaktiedgarna i forhallande till
det antal stamaktier som de forut dger. Det foregéende skall inte innebéra
nagon inskrénkning i mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig
dndring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

5.7 Omvandlingsférbehall

Stamaktier av serie A skall pa begéran av &dgare till sidana aktier och utan
erlaggande av ytterligare ersdttning omvandlas till stamaktier av serie B
eller av serie D. Begdran om omvandling, som skall vara skriftlig och ange
det antal stamaktier av serie A som skall omvandlas till stamaktier av serie
B eller serie D samt, om begédran inte omfattar hela innehavet, vilka
stamaktier av serie A omvandlingen avser. Styrelsen skall utan drojsmal
besluta att anmélt antal aktier skall omvandlas och dérefter genast anméla
omvandlingen till Bolagsverket for registrering i aktiebolagsregistret.
Omvandlingen &r verkstélld nir registrering skett samt antecknats i avstim-
ningsregistret.

Stamaktier av serie D skall pa begdran av #gare till sddana aktier och utan
erldggande av ytterligare ersédttning omvandlas till stamaktier av serie A
eller av serie B. Begdran om omvandling, som skall vara skriftlig och ange
det antal stamaktier av serie D som skall omvandlas till stamaktier av serie
A eller serie B samt, om begédran inte omfattar hela innehavet, vilka
stamaktier av serie D omvandlingen avser. Styrelsen skall utan drojsmal
besluta att anmalt antal aktier skall omvandlas och dérefter genast anméla
omvandlingen till Bolagsverket for registrering i aktiebolagsregistret.
Omvandlingen &r verkstélld nir registrering skett samt antecknats i avstim-
ningsregistret.

5.8 Omrékning vid vissa bolagshédndelser

For det fall antalet preferensaktier &ndras genom sammanldggning, upp-
delning eller annan liknande bolagshindelse skall de belopp som preferens-

aktien beréttigar till enligt punkten 5 i denna bolagsordning omraknas for
att aterspegla denna forandring.

6 STYRELSE

Styrelsen bestar av ldgst tre (3) och hogst sju (7) ledamoter, med hogst sju
(7) suppleanter. Styrelsen viljs arligen pa &rsstimman for tiden intill dess
nésta arsstimma har hallits.

7 REVISORER

Bolaget skall ha l4gst en (1) och hogst tvd (2) revisorer, med eller utan
suppleanter.

8 KALLELSE

Kallelse till bolagsstimma skall ske genom annonsering i Post- och Inrikes
Tidningar samt pa bolagets hemsida. Att kallelse skett skall annonseras i
Dagens Industri.

9 RATT ATT DELTA | BOLAGSSTAMMA

Aktiedgare som vill deltaga i bolagsstimman skall dels vara upptagna i sa-
dan utskrift eller annan framstéllning av hela aktieboken som avses i 7 kap.
28 § 3 stycket aktiebolagslagen (2005:551), avseende forhéllandena fem
(5) vardagar fore stimman, dels anmila sitt deltagande till bolaget senast
den tidpunkt och den dag som anges i kallelsen till stimman. Sistndmnda
dag fér inte vara sondag, annan allmén helgdag, l6rdag, midsommarafton,
julafton eller nyarsafton och inte infalla tidigare &n femte vardagen innan
stimman.

Aktiedgare far vid bolagsstimma medfora ett (1) eller tva (2) bitrdden, dock
endast om aktiedigaren anmalt detta enligt foregdende stycke.

10 ARSSTAMMA

Arsstimma skall hallas arligen inom sex (6) manader efter rakenskapsarets
utgang.

P4 arsstimma skall foljande drenden férekomma:

Val av ordforande for stimman.

Uppréttande och godkdnnande av rostlangd.

Godkénnande av dagordning.

Val av en (1) eller tva (2) protokolljusterare.

Provning av om arsstimman blivit behorigen sammankallad.

Foredragning av framlagd arsredovisning och eventuell revisionsbertt-

else samt i forekommande fall koncernredovisning och koncernrevisions-

berittelse.

7. Beslut:
a) Om faststdllande av resultatrdkning och balansrdkning samt i fore-
kommande fall koncernresultatrdkning och koncernbalansrakning.
b) Om dispositioner betraffande vinst eller forlust enligt den
faststéllda balansrékningen.
¢) Om ansvarsfrihet at styrelseledamoéter och verkstéllande direktor,
nér sadan forekommer.

7.  Faststdllande av styrelse och eventuella revisorsarvoden

8.  Val av styrelse och, i forekommande fall, revisorer samt eventuella
revisorssuppleanter.

9.  Annat drende som ankommer pd arsstimman enligt aktiebolagslagen

eller bolagsordningen.

o hrwh e
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11 RAKENSKAPSAR

Bolagets rakenskapsar skall vara kalenderar.

12 SARSKILDA MAJORITETSKRAV

I tilldgg till eventuella sdrskilda majoritetskrav som foljer av géllande aktie-
bolagslag skall det foljande gélla:

Beslut om (i) #ndring av bolagsordningen som i négot avseende péverkar
preferensaktiers ratt, (ii) utgivande av aktier med béttre ritt till bolagets
resultat eller tillgdngar 4n preferensaktierna, och (iii) beslut om &ndring av
denna punkt 12, dr giltigt endast om det bitrdtts av mer dn tva tredjedelar
av de vid stdmman foretrddda preferensaktierna.

13 AVSTAMNINGSFORBEHALL

Den aktiedigare eller forvaltare som pé avstimningsdagen dr inford i
aktieboken och antecknad i ett avstimningsregister, enligt 4 kap. lagen
(1998:1479) om vardepapperscentraler och kontoféring av finansiella
instrument eller den som #r antecknad pa avstimningskonto enligt 4 kap.
18 § forsta stycket 6 - 8 ndmnda lag, skall antas vara behdrig att utéva de
rattigheter som framgar av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).

Denna bolagsordning har antagits pa arsstimman den 25 april 2019.
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LEGALA FRAGOR OCH

KOMPLETTERANDE INFORMATION

ALLMAN BOLAGSINFORMATION

K2A &r ett svenskt publikt aktiebolag som bildades i Sverige och registrerades
hos Bolagsverket den 27 september 2013. Bolagets firma, tillika handels-
beteckning, registrerades den 13 februari 2015. K2A:s organisationsnummer
dr 556943-7600 och styrelsen har sitt séte i Stockholms kommun, Stockholms

Helédgda och indirekt helagda innehav

lan. Bolaget kan nds genom kontaktuppgifterna som framgér av avsnittet
”Adresser”. Bolagets verksamhet bedrivs i enlighet med den svenska aktie-
bolagslagen (2005:551). K2A har per dagen for Prospektet 38, direkt och
indirekt, hel- och deldgda dotterbolag. Nedan framgér Bolagets koncern-
struktur. Samtliga bolag nedan &r registrerade svenska aktiebolag.

Org.nr.

Agarandel, %

K2A Fastigheter Knaust & Andersson Holding AB
Kunskapsmiljon 3 AB

K2A Admin AB

K2A Samhéllsfastigheter i Enkdping AB
K2A Samhallsfastigheter i Hassleholm AB
K2A Samhéllsfastigheter i Partille AB
K2A Samhillsfastigheter i Uppsala AB
K2A Hyresbostader i Haninge AB

K2A Hyresbostader i Vaxjo AB

K2A Hyresbostader AB

Kolartorp Holding AB

Kolartorp Férvaltning AB

Kolartorp Férvaltning 2 AB

K2A Hyresbostader i Lund AB

K2A Hyresbostader i Vasteras AB

K2A Hyresbostéder i Orebro AB
Stadsutveckling i Enkoping AB

K2A JV Holding 1 AB

Svenska Studenthus AB
Fastighetsaktiebolaget Kopiepennan 1
Svenska Studenthus Holding 1 AB
Svenska Studenthus i Gavle AB
Svenska Studenthus i Gavle 2 AB
Svenska Studenthus i Kiruna AB
Svenska Studenthus i Lund AB
Svenska Studenthus i Sundsvall AB
Svenska Studenthus i Umeé AB
Svenska Studenthus i Orebro AB
Svenska Studenthus i Orebro 2 AB

Aktiebolaget Stationsparken i Svenljunga

Deldagda innehav
Grénnés Trahus AB med dotterbolag
Grannas Ror AB
Slaggborn Utvecklings AB med dotterbolagen
Slaggborn Holding AB
Slaggborn Forvarv Flugsta AB
Fastighets AB Flugsta
Slaggborn Forvéarv Vésteras AB

Slaggborn Vasteras AB

556955-9569
556925-7818
559065-3449
559076-6050
556835-3626
556909-7149
556932-6365
559115-8976
559094-9797
559050-6092
556972-6614
556972-6622
559126-5805
559171-8654
559074-2663
559050-6027
559012-5844
559136-4186
559050-6100
556997-8777
556923-4114
556966-3056
559172-8059
559021-7211
559126-5813
559088-2659
556966-3049
556950-2254
556955-9536
556999-6787

559014-3771
559139-6527
559134-4998
559179-3046
559179-3012
559108-7720
559179-3020
559108-3786

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100

90,2
100

50
100
100
100
100
100
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VASENTLIGA AVTAL

K2A ar ett fastighetsbolag vars affarsidé bygger pd att langsiktigt dga,
utveckla och forvalta hyresritter och samhaéllsfastigheter i Stockholm,
Milardalen samt i ett antal universitets- och hogskoleorter i Sverige. K2A
har dven tvé fabriker lokaliserade i Valdemarsvik och Gévle, vilket utgor
K2A:s industriella verksamhet for prefabricerade bostader i trd och som &r
en viktig del av Koncernens verksamhet.

Koncernen ingér som ett led inom ramen f6r den 16pande verksamheten en
stor méngd avtal, av vilka ett urval presenteras nedan i sammanfattad form.

Foretags- och fastighetstransaktioner

De av K2A ingdngna avtalen avseende foretags- och fastighetstransaktioner
utgors i huvudsak av avtal dar K2A &r kopare. Forvérvsavtalen foljer i
allméanhet svensk marknadspraxis vad avser faststdllande av kopeskilling,
garantier och dess omfattning, ansvarsbegransningar samt andra villkor.
Eftersom K2A é&r forviarvande part i majoriteten av Bolagets foretags- och
fastighetstransaktioner, dr antalet utestiende garantier som vanligtvis dr
forknippade med forséljning av foretag eller fastigheter begrdnsade. K2A
har ingen verksamhet utanfor Sveriges grénser och saledes foreligger inga
avtal om forvérv av fastigheter utomlands.

I samband med Bolagets forvarv av Studentbostéder i Bottenhavet AB och
dirmed indirekt fastigheten Orebro Bottenhavet 21 fran ett av Orebro kom-
mun kontrollerat bolag, har K2A férbundit sig att under en period om tio &r
fran tilltradesdagen upplata studentbostdder med hyresratt pa fastigheten
samt deltaga i studentbostadsgarantin tillsammans med séljaren. Aktierna
och indirekt fastigheten tilltrdddes i december 2017.

Hyresavtal for blockuthyrning och samhéllsfastighetsandamal

Bolag inom Koncernen har ingatt ett antal blockuthyrningsavtal, det vill
siga uthyrning av ett antal bostadsldgenheter som i sin tur upplats i andra
hand. I blockuthyrningsavtalen kan parterna, forutsatt att hyresndmnden
lamnar sitt godkannande dértill, avtala om strdngare villkor dn vad som
annars dr mojligt i bostadshyresforhallanden. Bolaget har per dagen for
Prospektet inte erhallit sddant godkidnnande avseende samtliga blockut-
hyrningar, varfor det finns en risk att vissa tvingade regler rérande bostads-
hyresférhallanden som foljer av lag kan komma att gilla istéllet for vissa
av de avtalade villkoren.

Hyresavtal for produktionslokal

Den ena av K2A:s tva produktionsfastigheter ar en hyreslokal beldgen i
Gévle. Avtalet 16per till och med 30 september 2022 och uppsigning ska
ske nio manader fore hyrestidens utgdng. K2A har enligt avtalet en option
till férlangning av hyresférhéllandet vid ett tillfille, innebérande att avtalet
kan forldngas med tre ar forutsatt att K2A pakallar optionen nio manader
fore hyrestidens utgdng. Hyresavtalet forldngs tills vidare vid utebliven
uppsédgning i enlighet med hyreslagens bestdmmelser. For det fall tredje
part presenterar ett bud avseende fastigheten har K2A en ratt enligt hyres-
avtalet att fa presentera ett eget bud for férvirv av fastigheten innan hyres-
varden fattar beslut om forsédljning av densamma till tredje part.

Joint ventures

Per dagen for Prospektet sker en mindre del av Bolagets projekt i samar-
bete med externa parter genom gemensamt dgda JV-bolag. Bolaget avser
att fortsatta samarbeten genom JV-bolag om mdjlighet till forvaltning av
fastigheter uppenbaras pa for Bolaget attraktiva byggrétter och under for-
delaktiga samarbetsformer.

I december 2017 ingick Bolaget och SBB i Norden AB (publ) ett aktie-

dgaravtal for att gemensamt driva projekt relaterat till vard- och omsorgs-
boenden i Sverige. Samarbetet bedrivs genom ett till lika delar gemensamt
agt JV-bolag (Slaggborn Utvecklings AB). JV-bolaget ska via dotterbolag
utveckla, forvirva samt foradla fastigheter. Aktierna i JV-bolaget omfattas
av en hembudsklausul, som inte &r tillimplig vid aktieoverlételser till res-
pektive parts holdingbolag. Vid eventuell 6verlatelse till respektive parts
holdingbolag overgr begrinsningarna som foljer av hembudsklausulen
till holdingbolaget och ér tillamplig vid bland annat avyttring, utfdrdande
eller pantsittning av aktierna i holdingbolaget. For det fall detta intraffar
har den andra parten rétt till inlésen av den andra partens aktier. Vidare
innehéller avtalet en férkopsklausul som foreskriver att en part som erhallit
bud fran tredje man inte far silja sina aktier utan att forst erbjuda den
andra parten att 16sa dennes samtliga aktier pa likalydande villkor.

Avtalet ar gallande till det datum som infaller tidigast av dagen for mark-
nadsnotering eller forsédljning av samtliga aktier i JV-bolaget eller den dag
som infaller tio ar efter 19 december 2017, forutsatt att uppsigningen skett
minst sex manader innan detta datum. Om ingen uppsédgning sker forlangs
avtalet i tvdarsperioder med samma uppsagningstid.

Finansieringsavtal

K2A har, genom Koncernens olika dotterbolag, ingétt 1&ne- och kreditavtal
for att kunna finansiera fastighetsforvérv, projektutveckling samt olika
former av rorelsefinansieringar. De réintebirande lanen uppgick, per 31
mars 2019, till ett totalt belopp om cirka 2 217 Mkr. Lan- och kreditiv-
avtalen har ingatts med banker och kreditgivare aktiva pa den svenska
marknaden dér stdllda sdkerheter normalt ldmnas genom fastighets-
inteckningar, foretagsinteckningar, andelar i bostadsrattsforeningar samt
aktier i dotterbolag. Lane- och kreditivavtalen innehdller normalt dgarfor-
andringsklausuler dér storre dgarfordandringar kan medfora att banken har
ritt att krdva aterbetalning av 1dnet. Avtalen innehaller i 6vrigt sedvanliga
villkor, garantier och ataganden samt villkor kopplade till ett antal
finansiella nyckeltal (sd kallade finansiella kovenanter) som exempelvis
rantetickningsgrad, substansvérde eller beléningsgrad i férhéllande till det
relevanta projektet. I de fall det finns finansiella kovenanter avseende rénte-
tidckningsgrad berdknas dessa i all vésentlighet utifran driftséverskott i for-
hallande till rantenetto, vilket skiljer sig frén den berdkning som Koncernen
anvander for att presentera motsvarande nyckeltal i de finansiella rapport-
erna dér dven centrala administrationskostnader inkluderas.

Av de sammanlagda rédntebdrande skulderna om 2 217 Mkr s& har 1 807
Mkr tagits upp av dotterbolag och dir de finansiella kovenanterna utgér
fran dotterbolagens finansiella situation. Réntetickningsgraden for dessa
1&n ska inte understiga 2,00 génger med ett undantag dar rénteticknings-
graden ej far understiga 1,75 génger. Réntetidckningsgraden definieras i all
vésentlighet som driftsoverskott i forhallande till réntenetto. Det innebér att
centrala administrationskostnader ej inkluderas i berdkningen. Belanings-
grad for dessa 1an ska inte overstiga 75 procent. Beldningsgrad definieras i
all visentlighet som utestdende 1an i férhéllande till marknadsvérde. I tre
av kreditavtalen forekommer den finansiella kovenanten justerad soliditet,
som i huvudsak innebér eget kapital med tilldgg av en andel av obeskattade
reserver och skillnaden mellan marknadsvdrde och bokfort vdrde av
tillgdngarna dividerat med balansomslutning med tilligg av en andel av
obeskattade reserver och skillnaden mellan marknadsvérde och bokfort
vérde. Den justerade soliditeten ska inte understiga 20 procent.

Av de sammanlagda rdntebdrande skulderna om 2 217 Mkr har 410 Mkr
tagits upp av dotterbolag och dir de finansiella kovenanterna utgar fran
Koncernens finansiella situation. De finansiella kovenanterna for dessa
kreditavtal innehéller fler kovenanter 4n i jimforelse med kreditavtal dér
finansiella kovenanter mits pd dotterbolagsnivad. Rantetdckningsgraden i
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dessa kreditavtal ska inte understiga 1,50 génger. Réintetdckningsgraden i
dessa kreditavtal definieras som driftséverskott i forhallande till réntenetto.
Det innebdr att centrala administrationskostnader ej inkluderas i berdk-
ningen. K2A:s rantetdckningsgrad enligt definition i kreditavtal uppgick
under perioden 1 april 2018 till 31 mars 2019 (rullande tolv méanader)
till 2,45 ganger. Beldningsgrad for dessa lan ska inte Gverstiga 75 procent.

RATTSLIGA FORFARANDEN OCH SKILJEFORFARANDEN

Bolaget &r inte, och har inte heller varit, part i ndgra rittsliga forfaranden
eller forlikningsforfaranden (inklusive &nnu icke avgjorda drenden eller
sddana som Bolaget dr medvetna om kan uppkomma) under de senaste 12
ménaderna som nyligen haft eller skulle kunna f& betydande effekter pa
Bolagets finansiella stillning eller 16nsamhet.

IMMATERIELLA RATTIGHETER

Varumarken

Bolaget innehar varumérkesréttigheter till “STUDENT21AN” och "STUD-
BOLYFTET”. Bolaget har vidare lamnat in svenska varumérkesansokningar
avseende varumérkena K2A (ord och figur) och BOBIL.

Doméannamn

Bolaget &dr innehavare av doménnamnet (www).k2a.se samt ett stort antal
andra doméner kopplade till verksamheten.

FORSAKRINGAR

Bolaget har en fastighetsforsakring omfattande 33 forvaltningsfastigheter,
en foretagsforsdkring som omfattar Bolagets huvudkontor samt lokala kon-
tor pa orter ddr Bolaget dr verksamt, samt en foretagsforsikring avseende
Grannds Trdahus som bland annat omfattar entreprenadverksamhet, fastig-
heter och fastighetstillbehor for Grinnids Industriomrade i Valdemarsvik
kommun och Bonavigen 55, Gévle kommun. Vidare har K2A en VD- och
styrelseforsdkring som omfattar VD och styrelse i K2A samt i Bolagets
dotterbolag.

Bolaget bedomer att Koncernen har ett forsékringsskydd som omfattar de
typer av skador och belopp som Bolaget anser vara sedvanligt i branschen
och for de risker som verksamheten vanligtvis dr forenad med. K2A kan
emellertid inte lamna ndgra garantier for att Koncernen inte kan komma att
&dra sig forluster utover vad som técks av Koncernens vid var tid géllande
forsakringar.

TRANSAKTIONER MED NARSTAENDE

Nirstdende parter dr samtliga dotterbolag inom Koncernen samt ledande

befattningshavare i Koncernen, det vill sdga styrelsen och koncern-
ledningen, samt deras familjemedlemmar. Transaktioner med nérstden-
de avser dessa personers transaktioner med Koncernen och de styrande
principerna for vad som anses vara nirstdendetransaktioner framgar av
IFRS-standarden IAS 24. For fullsténdig information avseende Bolagets
nérstaendetransaktioner for rakenskapsaren 2018, 2017 och 2016 hanvisas
till not 30 (&rsredovisning 2018), not 28 (arsredovisning 2017) samt not 27
(&rsredovisning 2016).

For perioden 1 januari - 31 mars 2019 har Bolaget gjort foljande nirstéen-
detransaktioner: K2A kopte under perioden projektledningstjénster av JEFF
Fastighetsutveckling AB for totalt 1,5 Mkr (1,5). Agarna i JEFF Fastighets-
utveckling AB &r tillsammans den storste dgaren i JEFF Intressenter AB
som dger 240 000 B-aktier i Bolaget. Vidare har K2A under perioden kopt
tjénster avseende l6pande legal radgivning av Advokatfirman Lindahl for
1,1 Mkr (0,2). Sten Gejrot, styrelseledamot i K2A, dr anstélld hos Advokat-
firman Lindahl.

Samtliga finansiella rapporter som ticker perioderna ovan &r inforlivade
i Prospektet genom hénvisning, se avsnittet "Handlingar inforlivade genom
hdanvisning”.

Ut6ver ovanstidende, samt de erséttningar till styrelsen och ledande befatt-
ningshavare som beskrivs i avsnitten ”Styrelse, ledande befattningshavare och
revisor” har inga andra transaktioner med nérstdende gt rum for perioder-
na som omfattas av den historiska finansiella informationen i Prospektet
och dérefter fram till dagen for Prospektet. Det dr styrelsens bedomning
att samtliga nirstdendetransaktioner har skett pd marknadsmassiga villkor.

TECKNINGSATAGANDEN FRAN CORNERSTONEINVESTERARE

Bolaget har erhéllit dtaganden fran Cornerstoneinvesterare om att forviarva
B-aktier i Erbjudandet om totalt 150 Mkr motsvarande cirka 50 procent
av Erbjudandet (under forutséttning att Erbjudandet fulltecknas samt att
Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo). Dessa &taganden ingicks
21 och 23 maj 2019. Ingen erséttning utgér till dem som har ldmnat
teckningsitaganden och atagandena gors till priset i Erbjudandet.

Atagandena #r inte sikerstillda genom bankgaranti, spirrade medel,
pantsittning, eller liknande arrangemang. Det finns sdledes en risk att
Cornerstoneinvesterare inte kommer att erldgga betalning for aktier och
att leverans av aktier dérfor inte kan ske i samband med slutférandet av
Erbjudandet, se dven avsnitt "Riskfaktorer - Risker relaterade till Bolagets
B-aktier och Erbjudandet - Ataganden frdn Cornerstoneinvesterare dr inte
sdkerstdllda”. Som framgar av tabellen nedan har teckningsdtaganden
enbart gjorts av tredje parter.

Andel av antalet B-aktier i Andel av antalet aktier i

Cornerstoneinvesterare Teckningsataganden (kr) Antal B-aktier Erbjudandet (%) Bolaget efter Erbjudandet, %’
Lansforsakringar Fonder 100 000 000 1408 400 333 8
SEB Investment Management 50 000 000 704 200 16,6 4
Summa 150 000 000 2112 600 50 12

1) Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet.
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STABILISERINGSATGARDER

I samband med Erbjudandet kan Carnegie sdsom stabiliseringsmanager
(”Stabiliseringsmanagern”), i den utstrickning det ar tillatet enligt svensk
ratt, komma att genomféra transaktioner for att stabilisera, upprétthalla
eller i 6vrigt paverka kursen for Bolagets aktier i upp till 30 dagar efter for-
sta dagen for handel i Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm. Stabiliserings-
managern kan komma att 6vertilldela aktier eller genomfora transaktioner
i syfte att upprétthalla marknadspriset pa aktierna pa en hogre nivé dn den
som i annat fall kanske hade varit rédande pa marknaden. Stabiliseringsma-
nagern #r inte skyldig att genomfora sddana transaktioner och det finns inte
nagon garanti for att sddana aktiviteter kommer att genomféras. Under inga
omstidndigheter kommer transaktioner att genomforas till ett pris som &r
hogre dn det pris som faststéllts i Erbjudandet. Stabiliseringstransaktioner
kan genomforas pa alla typer av aktiemarknader, OTC-marknaden eller pa
andra satt. Om stabiliseringstransaktionerna genomfors kan de avslutas
ndr som helst utan férvarning ddrom, men maste avslutas vid utgdngen
av den ovan ndamnda 30-dagarsperioden. Senast vid slutet av den sjunde
handelsdagen efter att stabiliseringstransaktioner utforts ska Stabiliserings-
managern, i enlighet med artikel 5(4) i EU:s marknadsmissbruksférordning
596/2014, offentliggéra att stabiliseringsatgérder har utforts. Inom en
vecka efter stabiliseringsperiodens utgdng kommer Stabiliseringsmanagern
offentliggéra huruvida stabilisering utfordes, det datum da stabilisering in-
leddes, det datum da stabilisering senast genomfordes samt det prisintervall
inom vilket stabiliseringen genomférdes for vart och ett av de datum da
stabiliseringsétgérder genomfordes.

PLACERINGSAVTAL

I enlighet med villkoren i ett avtal avseende placering av B-aktier, som &r
avsett att ingds omkring den 19 juni 2019 mellan Bolaget, Huvudigaren
(som kommer att erbjuda B-aktier i Erbjudandet) och Global Coordinators
(”Placeringsavtalet”) forbinder sig Bolaget att emittera B-aktierna som
ingér i Erbjudandet till de investerare som har formedlats av Global Coordi-
nators. Detta forutsitter dock att Erbjudandet inte avbryts dessforinnan (se
vidare nedan). Huvudigaren har for avsikt att limna en Overtilldelnings-
option som motsvarar ett atagande att, pd begiran av Global Coordinators,
senast 30 dagar frén forsta dagen for handel i Bolagets B-aktier pd Nasdaq
Stockholm, silja ytterligare hogst 15 procent av antalet B-aktier i Erbju-
dandet till ett pris motsvarande Erbjudandepriset. Overtilldelningsoptionen
fér enbart utnyttjas for att ticka en overtilldelning i Erbjudandet men de
B-aktier som ryms inom Overtilldelningsoptionen kan ocksd anvindas
for eventuella stabiliseringsatgirder (se vidare nedan under “Legala frdgor
och kompletterande information — Stabiliseringsdtgdrder”). Genom Placerings-
avtalet lamnar Bolaget sedvanliga garantier och ataganden gentemot
Global Coordinators, bland annat avseende att informationen i Prospektet
ar korrekt, att Prospektet och Erbjudandet uppfyller kraven enligt lagar och
forordningar, samt att det inte foreligger négra legala eller andra hinder
som forhindrar Bolaget fran att ingd avtalet eller som skulle forhindra eller
forsvara Erbjudandets genomforande. I enlighet med Placeringsavtalet for-
utsétter Global Coordinators dtagande att formedla investerare bland annat
att garantierna som ldmnats av Bolaget under Placeringsavtalet dr korrekta
och att inga hindelser intréffar som har en sd visentlig negativ paverkan
pé Bolaget att det dr oldmpligt att genomféra Erbjudandet. Under sddana
omstindigheter har Global Coordinators rétt att sdga upp Placeringsavtalet
fram till likviddagen och Erbjudandet kan komma att avslutas. I sddana fall
kommer varken leverans av, eller betalning for, aktier under Erbjudandet
att genomforas. I enlighet med Placeringsavtalet har Bolaget, under forut-
sittning att sedvanliga forutsittningar ar uppfyllda, dtagit sig att ersitta
Global Coordinators om nagra krav riktas mot Global Coordinators eller om
nagon skada uppkommer.

ATAGANDE ATT AVSTA FRAN ATT SALJA AKTIER (LOCK UP)

Enligt Placeringsavtalet kommer Bolaget att ata sig gentemot Global
Coordinators att, under en period om 360 dagar fran forsta dag for handel
i B-aktierna, inte utan Global Coordinators skriftliga samtycke, foresld
en kapitalokning till Bolagets aktiedgare, eller vidta ndgon annan &tgard
som skulle mojliggora for Bolaget att direkt eller indirekt, emittera,
erbjuda, pantsitta, silja, avtala om forséljning, eller pd annat sitt verlata
eller avyttra virdepapper som &r vésentligen likstdllda med B-aktierna,
inklusive vdrdepapper som kan konverteras till eller bytas mot, eller som
representerar en ritt att erhalla aktier i Bolaget; och att inte kdpa eller
silja ndgon option eller annat virdepapper eller ingd swap-, hedge-, eller
andra arrangemang som skulle ha en ekonomisk effekt som motsvarar
sddana &tgirder. Bolagets dtaganden ar foremdl for vissa sedvanliga
undantag och ska inte heller tillimpas pé Bolagets tidigare, nuvarande eller
framtida aktiebaserade incitamentsprogram.

De Siljande Aktiedgarna, aktiedgande styrelseledaméter och ledande
befattningshavare samt nyckelpersoner i Bolaget som kommer att fort-
sitta dga B-aktier efter Erbjudandet, har gentemot Global Coordinators
tagit sig att, med vissa undantag och under 720 dagar frén forsta dag for
handel i Bolagets B-aktier, inte sélja eller pa annat sitt 6verfora eller avyttra
sina stamaktier i Bolaget ("Lock up-perioden”). JEFF Intressenter AB har
lamnat motsvarande dtagande for en period om 180 dagar efter forsta dag
for handel. Overltelsebegrénsningen ar foremal for sedvanliga begrans-
ningar och undantag, till exempel avyttring inom ramen for Erbjudandet,
godtagandet av ett erbjudande till samtliga aktiedgare i Bolaget i enlighet
med svenska takeoverregler, forséljning eller annan avyttring av stamaktier
som ett resultat av ett erbjudande fran Bolaget géllande forvérv av egna
stamaktier, eller dar 6verforing av stamaktierna kravs till foljd av legala,
administrativa eller rattsliga krav. Darutéver kan Global Coordinators
bevilja undantag fran relevanta &taganden om det, fran fall till fall,
anses lampligt av Global Coordinators, varvid stamaktierna kan komma att
bjudas ut till forsdljning eller avyttras pa annat sétt. Efter att tillimplig Lock
up-period 16pt ut stir det aktiefigare som berorts av Lock up-perioden fritt
att sélja sina stamaktier i K2A.

RADGIVARES INTRESSEN

Bolagets och Huvudigarens finansiella rdgivare i samband med Erbju-
dandet dr Global Coordinators. Global Coordinators har tillhandahéllit,
och kan i framtiden komma att tillhandahélla, tjanster inom ramen for
Huvudégarens samt K2A:s 16pande verksamhet samt i samband med andra
transaktioner, for vilka Global Coordinators har erhéllit, och i framtiden
kan komma att erhélla, ersdttning. Frén tid till annan kan Global Coordi-
nators tillhandahélla tjénster, inom ramen for den l6pande verksamheten
och i samband med andra transaktioner, till Sdljande Aktieégare och dess
nérstdende parter.

Baker & McKenzie Advokatbyra KB och Advokatfirman Lindahl KB &r legal
radgivare till Bolaget i samband med Erbjudandet. Gernandt & Danielsson
Advokatbyra KB &r legal radgivare till Global Coordinators i samband med
Erbjudandet.

Bolaget bedémer att det inte foreligger ndgon risk for intressekonflikter i
samband med Erbjudandet.
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CERTIFIED ADVISER

Bolagets preferensaktier ar sedan 2015 upptagna pa Nasdaq First Premier.
Bolag som har aktier noterade pa Nasdaq First North Premier &r skyldiga
att utse en Certified Adviser som 6vervakar Bolagets efterlevnad av Nasdaq
First Norths regelverk. Bolagets Certified Adviser dr Avanza Bank. Avanza
Bank &dger inga vardepapper i Bolaget. I samband med att Bolagets B-aktier
tas upp till handel pd Nasdaq Stockholm kommer dven Bolagets preferens-
aktier att flyttas till Nasdaq Stockholm och Avanza Bank kommer i samband
med flytten av preferensaktier upphora att vara Bolagets Certified Adviser.

KOSTNADER | SAMBAND MED ERBJUDANDET

Global Coordinators erhaller ersittning for finansiell rddgivning och andra
tjénster i samband med Erbjudandet. Den totala erhallna ersittningen &r
beroende av Erbjudandets framgéng. Kostnader relaterade till Erbjudandet
avser i huvudsak kostnader for ersittning till finansiella och legala radgivare,
revisorer, emissionsinstitut, selling agent samt kostnader for tryckning
av Prospektet, marknadsforingstgdrder i anslutning till Erbjudandet och
bolagspresentationer etc. De totala kostnaderna relaterade till Erbjudandet
berdknas uppga till cirka 33 Mkr, varav cirka 6 Mkr var kostnadsfort per
31 mars 2019.

HANDLINGAR TILLGANGLIGA FOR INSPEKTION

Foljande dokument &r tillgéngliga pa Bolagets huvudkontor, vardagar
under kontorstid, och pa Bolagets hemsida, k2a.se:

1.  Bolagets bolagsordning;
Bolagets och dess dotterbolags reviderade finansiella rapporter for
rikenskapséren 2018, 2017 och 2016;>

3. Bolagets oversiktligt granskade delarsrapport for perioden
1 januari - 31 mars 2019, samt

4.  Prospektet.

2) Dotterbolagens historiska finansiella information finns endast tillgangligt p Bolagets huvudkontor.
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HANDLINGAR INFORLIVADE
GENOM HANVISNING

Investerare bor ta del av all den information som inforlivas i Prospektet genom hénvisning och information, till vilken hénvisning sker, ska ldsas som en
del av Prospektet. Nedan angiven information, som del av foljande dokument, ska anses inforlivade genom hénvisning i Prospektet. Kopior av Prospektet
och de handlingar som inférlivats genom hénvisning kan erhallas fran K2A pa Bolagets adress som aterfinns i slutet av Prospektet eller elektroniskt via
Bolagets hemsida, https://k2a.se/finansiella-rapporter-2/.

Fran K2A:s delarsrapport for perioden 1 januari - 31 mars 2019 inférlivas: Sidhanvisning
Koncernens resultatrakning s.15
Koncernens balansrakning s. 16
Koncernens rapport 6ver forandring i eget kapital s. 17
Koncernens rapport 6ver kassafléden s.18
Noter s. 23-27
Granskningsrapport s. 33

Lank till K2A:s delarsrapport for perioden 1 januari - 31 mars 2019:
https://k2a.se/wp-content/uploads/2019/04/K2A_2019_Q1_20190425.pdf

Fran K2A:s arsredovisning 2018 inforlivas: Sidhanvisning
Koncernens resultatrakning s.85
Koncernens balansrakning s. 86
Koncernens rapport 6ver forandring i eget kapital s. 87
Koncernens rapport 6ver kassafléden s. 88
Noter s.93-107
Revisionsberattelse s.108-110

Lank till K2A:s arsredovisning for perioden 1 januari - 31 december 2018:
https://k2a.se/wp-content/uploads/2019/04/K2A-A%CC%8AR-2018.pdf

Fran K2A:s arsredovisning 2017 inforlivas: Sidhanvisning
Rapport 6ver resultat och ovrigt totalresultat for Koncernen s.75
Koncernens rapport dver finansiell stéllning s. 76
Koncernens rapport éver forandring i eget kapital s. 77
Koncernens rapport 6ver kassafléden s.78
Noter s. 83-95
Revisionsberattelse s.96-98

Lank till K2A:s arsredovisning for perioden 1 januari - 31 december 2017:
https://k2a.se/wp-content/uploads/2015/01/K2A-%C3%85rsredovisning-2017-2.pdf

Fran K2A:s arsredovisning 2016 inforlivas: Sidhanvisning
Koncernens rapport 6ver totalresultat s. 53
Koncernens rapport 6ver finansiell stéllning s. 54
Koncernens rapport éver forandring i eget kapital s. 55
Koncernens rapport 6ver kassafléden s. 88
Noter s.93-107
Revisionsberattelse s. 108

Lank till K2A:s arsredovisning for perioden 1 januari - 31 december 2016:
https://k2a.se/wp-content/uploads/2015/01/K2A-%C3%85R2016.pdf

De delar av dokumenten som inte inforlivas genom hénvisning bedomer Bolaget som antingen inte relevanta for en investerare eller sa aterfinns mot-
svarande information pa en annan plats i Prospektet.
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VISSA SKATTEFRAGOR | SVERIGE

Nedan sammanfattas vissa svenska skattefrdgor som aktualiseras med
anledning av Erbjudandet och upptagandet till handel av B-aktierna
i Bolaget pa Nasdaq Stockholm for fysiska personer och aktiebolag med
skatterdttslig hemvist i Sverige, om inget annat anges. Sammanfattningen
dr baserad pé nu géllande lagstiftning och &dr avsedd endast som generell
information avseende B-aktierna i Bolaget fran och med det att B-aktierna
har upptagits till handel p& Nasdaq Stockholm.

Sammanfattningen behandlar inte:

. situationer da vérdepapper innehas som lagertillgdng i niringsverk-
sambhet;

. situationer da vardepapper innehas av handelsbolag, utldndska invest-
erare som bedriver verksamhet fran fast driftstille i Sverige;

. utldndska foretag som har varit svenska foretag; eller

. de sérskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive avdrags-
forbud vid kapitalforlust) och utdelning i bolagssektorn som kan bli
tillampliga d& investeraren innehar aktier i Bolaget som anses vara
ndringsbetingade.

Sérskilda skatteregler galler vidare for vissa foretagskategorier. Den skatte-
maéssiga behandlingen av varje enskild aktiedgare beror delvis p&d dennes
speciella situation. Varje aktiefigare bor radfrdga oberoende skatterad-
givare om de skattekonsekvenser som upptagandet till handel av aktierna
i Bolaget pa Nasdaq Stockholm kan medféra for dennes del, inklusive till-
lampligheten och effekten av utlédndsk lagstiftning (inklusive foreskrifter)
och dubbelbeskattningsavtal.

FYSISKA PERSONER

For fysiska personer som dr obegrinsat skattskyldiga i Sverige beskattas
kapitalinkomster sésom réntor, utdelningar och kapitalvinster i inkomst-
slaget kapital. Skattesatsen i inkomstslaget kapital dr 30 procent.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust motsvarar skillnaden mellan forsélj-
ningserséttningen, efter avdrag for forsaljningskostnader, och inkopspriset.
Det sammanlagda inkopspriset for alla aktier av samma slag och sort
divideras med antalet aktier. Fér marknadsnoterade aktier far inkopspriset
alternativt berédknas till 20 procent av intékterna efter avdrag for forsalj-
ningskostnader.

Kapitalforluster pd marknadsnoterade aktier far dras av fullt ut mot skatte-
pliktiga kapitalvinster pd aktier samma &r samt pd marknadsnoterade
viardepapper som beskattas som aktier (dock inte vardepappersfonder
(eng. mutual funds), eller specialfonder (eng. hedge funds) eller som endast
innehaller svenska fordringar, det vill séiga riantefonder). Kapitalforluster
som inte dragits av genom nu ndmnda kvittningsmdjlighet &r avdragsgilla
till 70 procent i inkomstslaget kapital.

Om en nettoforlust uppkommer i inkomstslaget kapital, medges reduktion
av skatten pa inkomst fran tjénst och néringsverksamhet samt fastighets-
skatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduktionen ar 30 procent av
nettoforlusten upp till 100 000 kronor och 21 procent av en eventuell
aterstdende nettoforlust. En nettoforlust kan inte overforas till framtida
beskattningsar.

For fysiska personer som dr obegransat skattskyldiga i Sverige innehalls
en prelimindrskatt pd utdelningar med 30 procent. Preliminérskatten inne-
halls vanligen av Euroclear eller, betréffande forvaltarregistrerade aktier,
av forvaltaren.

Fysiska personer som &ger aktier genom Investeringssparkonto beskattas
inte for kapitalvinst vid forséljning eller for utdelning pd sddana aktier.

Foljaktligen &r forluster inte avdragsgilla. Skatt tas ut pa en schablonintikt
som baserats pa ett kapitalunderlag multiplicerat med statslénerdntan,
oavsett om Investeringssparkontot ger vinst eller forlust. Sedan 1 januari
2018 baseras schablonskatten pa ett kapitalunderlag multiplicerat med
statslanerdntan ckad med 1 procentenhet, dock lagst 1,25 procent av
kapitalunderlaget.

AKTIEBOLAG

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive skattepliktiga kapitalvinster
och skattepliktiga vinstutdelningar, i inkomstslaget néringsverksamhet med
21,4 procent.

Avdrag for avdragsgill kapitalforlust pé aktier medges endast mot skatte-
pliktiga kapitalvinster pd aktier och andra virdepapper som beskattas som
aktier. Kapitalforlust pd aktier som inte har kunnat utnyttjas under det &r
forlusten uppstar far sparas (av det aktiebolag som haft forlusten) och dras
av mot skattepliktiga kapitalvinster p& aktier och andra virdepapper som
beskattas som aktier under efterfoljande beskattningsar utan begriansning
i tiden. Om en kapitalforlust inte kan dras av hos det bolag som gjort for-
lusten, far den dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pa aktier och andra
vardepapper som beskattas som aktier hos ett annat bolag i samma koncern,
om det foreligger koncernbidragsritt mellan bolagen och béda bolagen
begir det for ett beskattningsar som har samma deklarationstidpunkt (eller
som skulle ha haft det om inte ndgot av bolagens bokféringsskyldighet upp-
hort). Sarskilda skatteregler kan vara tillimpliga pa vissa bolagskategorier
eller vissa juridiska personer, exempelvis investmentforetag.

AKTIEAGARE MED BEGRANSAD SKATTSKYLDIGHET | SVERIGE

For aktiedgare som &r begrénsat skattskyldiga i Sverige och som erhéller ut-
delning pa aktier i ett svenskt aktiebolag, uttas normalt svensk kupongskatt.
Detsamma giller vid vissa typer av utbetalningar frén ett svenskt aktiebolag
i samband med bland annat inlésen av aktier och aterkop av egna aktier
genom ett forvarvserbjudande som har riktats till samtliga aktiedgare eller
samtliga dgare till aktier av ett visst slag. Skattesatsen dr 30 procent.
Skattesatsen reduceras dock i allmédnhet genom dubbelbeskattningsavtal.
I Sverige verkstills avdrag for kupongskatt normalt av Euroclear eller,
betriffande forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.

Aktiedgare som dr begransat skattskyldiga i Sverige — och som inte bedriver
verksamhet fran fast driftstille i Sverige — kapitalvinstbeskattas normalt
inte i Sverige vid avyttring av aktier. Aktieigare kan emellertid bli féremél
for beskattning i sin hemviststat.

Enligt en sérskild regel ar dock fysiska personer som &r begrédnsat skatt-
skyldiga i Sverige foremdl for kapitalvinstbeskattning i Sverige vid av-
yttring av aktier i Bolaget, om de vid ndgot tillfdlle under det kalenderér
da avyttringen sker eller under de féregdende tio kalenderéren har varit
bosatta i Sverige eller stadigvarande vistats i Sverige. Tillampligheten av
regeln dr dock i flera fall begransad genom dubbelbeskattningsavtal.

Vissa skattefragor i Sverige
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