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Detta prospekt ("Prospektet”) har uppriittats av K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) med organisationsnummer
556943-7600 ("K2A” eller "Bolaget”) med anledning av erbjudandet till institutionella investerare och allminheten i Sverige att
teckna preferensaktier i Bolaget och upptagandet av preferensaktierna till handel pi Nasdaq First North Premier.

De siffror som redovisas i Prospektet har, i vissa fall, avrundats och dirfér summerar inte nédvindigtvis tabellerna i Prospektet.
Samtliga finansiella siffror ir i svenska kronor om inget annat anges. Detta Prospekt har uppriittats i enlighet med lagen (1991:980)
om handel med finansiella instrument och Kommissionens férordning (EG) nr 809/2004 av den 29 april 2004 om genomférande av
Europaparlamentets och radets direktiv 2003/71/EG. Prospektet har godkints av och registrerats hos Finansinspektionen i enlighet
med bestimmelserna i 2 kap. 25 och 26 §§ lagen (1991:980) om handel med finansiella instrument. Godkinnande och registrering
innebir inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i Prospektet ir riktiga eller fullstindiga. Férutom vad som
uttryckligen anges i Prospektet har ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisorer.
Finansiell information som rér Bolaget i Prospektet och som inte iir en del av den information som har reviderats eller granskats av
Bolagets revisorer 1 enlighet med vad som anges i Prospektet, ir himtade frin Bolagets interna bokférings- och rapporteringssystem.

Erbjudandet riktar sig inte till allméinheten i ndgot annat land idn Sverige. Erbjudandet riktar sig inte heller till sédana personer
vars deltagande forutsiitter ytterligare prospekt, registrering eller andra tgiirder in de som fljer av svensk ritt. Ingen &tgéird har
vidtagits eller kommer att vidtas for att tilldta ett erbjudande till allminheten i ndgon annan jurisdiktion dn Sverige. Inga tecknings-
ritter, betalda tecknade aktier eller nya aktier ("Virdepapper”) fir erbjudas, tecknas, siljas eller dverforas, direkt eller indireke, 1 el-
ler till USA férutom i enlighet med ett undantag frin registreringskraven i United States Securities Act frdn 1933 ("Securities Act”).
Erbjudandet riktar sig inte till personer med hemvist i USA, Australien, Singapore, Nya Zeeland, Japan, Kanada, Schweiz, Hong-
kong eller Sydafrika eller i ndgon annan jurisdiktion dir deltagande skulle kriiva prospekt, registrering eller andra dtgiirder dn vad
som f6ljer av svensk ritt. Prospektet far foljaktligen inte distribueras i eller till nigon jurisdiktion dir distribution eller Erbjudandet
enligt detta Prospekt kriver sidana dtgiirder eller strider mot reglerna i sidan jurisdiktion. Teckning och férvirv av viirdepapper i
strid med ovanstiende begrinsningar kan vara ogiltig. Personer som mottar exemplar av detta Prospekt méste informera sig om och
folja sidana restriktioner. Atgirder i strid med restriktionerna kan utgdra brott mot tillimplig virdepapperlagstiftning. K2A forbe-
héller sig ritten att efter eget bestimmande ogiltigforklara aktieteckning som K2A eller dess uppdragstagare anser kan inbegripa en
overtridelse eller ett dsidosittande av lagar, regler eller féreskrifter i ndgon jurisdiktion.

En investering i Virdepapper ir férenat med risker, se avsnitt “Riskfaktorer”. Nir investerare fattar ett investeringsbeslut méste
de forlita sig pa sin egen bedémning av K2A enligt detta Prospekt. Infor ett investeringsbeslut bor potentiella investerare anlita egna
professionella rddgivare samt noga utvirdera och 6verviga investeringsbeslutet. Investerare far endast forlita sig pd informationen
i detta Prospekt. Ingen person har fatt tillstind att limna ndgon annan information eller géra ndgra andra uttalanden in de som
finns i detta Prospekt och, om s ind3 sker, skall sdidan information eller sidana uttalanden inte anses ha godkiints av K2A och
K2A ansvarar inte f6r sidan information eller sidana uttalanden. Varken offentliggérandet av detta Prospekt eller nigra trans-
aktioner som genomfors med anledning hiirav ska under nigra omstindigheter anses innebira att informationen i detta Prospekt
ir korrekt och gillande vid ndgon annan tidpunkt én per dagen f6r offentliggérandet av detta Prospekt eller att det inte har fore-
kommit ndgon férindring i K2A:s verksamhet efter nimnda dag.

For Prospektet och Erbjudandet enligt Prospektet giller svensk ritt. Tvist med anledning av detta Prospekt, Erbjudandet och
didrmed sammanhingande rittsforhllanden skall avgéras av svensk domstol exklusivt, varvid Stockholms tingsritt skall utgéra
forsta instans.

Prospektet finns tillgiingligt p& Bolagets hemsida (www.k2a.se), Carnegies hemsida (www.carnegie.se) samt kommer att finnas
tillgiingligt pd Finansinspektionens hemsida (www.fi.se). Informationen pd Bolagets hemsida ir inte inférlivad i detta Prospekt
och utgér inte en del av detta Prospekt.

Framatriktad information och marknadsinformation

Prospektet innehéller viss framdtriktad information som dterspeglar K2A:s aktuella syn pa framtida hiindelser samt finansiell
och operativ utveckling. Ord som "avses”, "beddms”, ”férviintas”, "kan”, "planerar”, “uppskattar” och andra uttryck som innebir
indikationer eller forutsiigelser avseende framtida utveckling eller trender, och som inte dr grundade pa historiska fakta, utgor
framdtriktad information. Framétriktad information ir till sin natur férenad med savil kiinda som okiinda risker och osikerhets-
faktorer eftersom den ir avhiingig framtida hindelser och omstindigheter. Framatriktad information utgér inte ndgon garanti
avseende framtida resultat eller utveckling och verkligt utfall kan komma att viisentligen skilja sig frin vad som uttalas i framdt-
riktad information.

Faktorer som kan medfora att K2A:s framtida resultat och utveckling avviker frin vad som uttalas i framétriktad information
innefattar, men ir inte begriinsade till, de som beskrivs i avsnittet “Riskfaktorer”. Framdtriktad information i detta Prospekt giller
endast per dagen for Prospektets offentliggérande. K2A limnar inga utfistelser om att offentliggéra uppdateringar eller revide-
ringar av framitriktad information till féljd av ny information, framtida hiindelser eller liknande omstindigheter annat in vad
som foljer av tillimplig lagstiftning. Prospektet innehdller viss marknads- och branschinformation som kommer frin tredje man.
Aven om informationen har dtergivits korrekt och K2A anser att kiillorna ir tillforlitliga har K2A inte oberoende verifierat denna
information, varfor dess riktighet och fullstindighet inte kan garanteras. Savitt K2A kinner till och kan forvissa sig om genom
jimforelse med annan information som offentliggjorts av dessa kiillor har dock inga uppgifter utelimnats p3 ett sitt som skulle
kunna géra den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.




ERBJUDANDET I SAMMANDRAG

INNEHALLSFORTECKNING

Sammanfattning. 4
Riskfaktorer 14
Inbjudan till teckning av Preferensaktier i K2A ... 22
Bakgrund och motiv. 24
Preferensaktierna i korthet 26
Villkor och anvisningar 28
Marknadsaversikt 32
Verksamhetsbeskrivning 40
Fastighets- och projektportfdljen 48
Virdeintyg 57
Intjéningsfirmaga 58

Revisorsrapport avseende intjaningsfirmaga .
Utvald finansiell information
Kommentarer till den finansiella utvecklingen ..
Kapitalstruktur och annan finansiell information

Aktier, aktiekapital och dgarfdrhallanden......____ 76
Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer-.............80
Bolagsstyrning och bolagsordning 84
Legala fragor och dvrig information 90
Vissa skattefragor i Sverige 94
Historisk finansiell information 97
Adresser 124

ERBJUDANDET | SAMMANDRAG

ANTAL AKTIER | ERBJUDANDET

400 000 nyemitterade Preferensaktier erbjuds till teckning i
Erbjudandet. Styrelsen f6r K2A forbehéller sig ritten

att utoka Erbjudandet med ytterligare 300 000 nyemitterade
Preferensaktier, till hogst 700 000 nyemitterade Preferens-
aktier totalt.

TECKNINGSKURS
250 kronor per Preferensaktie.
RATT ATT TECKNA PREFERENSAKTIER

Erbjudandet kommer, med avvikelse frin aktiesigarnas
foretridesritt, att riktas till institutionella investerare och
allminheten i Sverige.

PRELIMINAR TIDPLAN

Anmilningsperiod 4 —20 mars 2015
Offentliggdrande av utfallet av Erbjudandet 23 mars 2015
Likviddag 25 mars 2015

Notering pé First North

INFORMATION OM PREFERENSAKTIER

ISIN-kod for Preferensaktierna SE0006852075
Kortnamn f6r Preferensaktien pd First North K2A PREF

FINANSIELL KALENDER

Delérsrapport for perioden

2 april 2015

1 januari 2015 till och med 31 mars 2015: 13 maj 2015
Deldrsrapport f6r perioden
1 januari 2015 till och med 30 juni 2015: 18 augusti 2015

Delarsrapport for perioden 1 januari 2015

till och med 30 september 2015: 11 november 2015

Delarsrapport for perioden 1 januari 2015

till och med 31 december 2015: 18 februari 2016

VISSA DEFINITIONER OCH FORKORTNINGAR

Med ”Bolaget”, ”’K2A” eller "Koncernen” avses, beroende pd
sammanhang, K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
med organisationsnummer 556943-7600, den

Koncern vari K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
ir moderbolag eller ett dotterbolag till K2A Knaust & Anders-
son Fastigheter AB (publ).

Med ”’Carnegie” avses Carnegie Investment Bank AB (publ).
Med ”Erbjudandet” avses det erbjudande att teckna sig f6r ny-
emitterade Preferensaktier i Bolaget som framgar av Prospektet.
Med ”Euroclear” avses Euroclear Sweden AB.

Med fastighet” avses bebyggd eller obebyggd mark

som, beroende pd sammanhang, innchas av K2A med
dganderitt eller tomtritt.

Med ”First North” avses Nasdaq First North

Premier. First North ir en alternativ marknadsplats f6r

handel med aktier och andra virdepapper som drivs av

de olika bérserna som ingér i Nasdagq.

Med ”Grundarna” avses Johan Knaust, Olle Knaust och
Christer Andersson.

Med kronor” avses svenska kronor och med ”kr”, ”tkr”,
”mkr” respektive “mdkr” avses kronor, tusen kronor,

miljoner kronor respektive miljarder kronor.

Med ”kvm” avses kvadratmeter.

Med "Planerade projekt” avses ett nybyggnations-

projekt dir markanvisning har erhéllits eller avtal om

forviry tecknats.

Med "Preferensaktier” avses preferensaktier i K2A

sdsom dessa beskrivs 1 Bolagets bolagsordning,.

Med "Prospektet” avses detta prospekt som har uppriittats med
anledning av erbjudandet till allminheten i Sverige av Prefe-
rensaktier 1 Bolaget.

Med "Pégaende projekt” avses ett nybyggnadsprojekt

dir detaljplan vunnit laga kraft samt mark- och bygglov beviljats.

Viktig information om Nasdaq First North

Nasdagq First North ir en alternativ marknadsplats som drivs av de olika bérserna som ingdr i Nasdaq. Den har inte
samma juridiska status som en reglerad marknad. Bolag pa First North regleras av First Norths regler och inte av de
juridiska krav som stills for handel pd en reglerad marknad. En placering i ett bolag som handlas pd First North ér mer
riskfylld dn en placering i ett borsnoterat bolag. Samtliga bolag vars aktier dr upptagna till handel p4 First North har
en Certified Adviser som dvervakar att regelverket efterlevs. Det dr borsen (Nasdaq Stockholm AB) som godkinner
ansokan om upptagande till handel pd First North. K2A har utsett Avanza Bank AB ("Avanza”) till Certified Adviser.
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SAMMANFATTNING

Sammanfattningen bestdr av informationskrav uppstillda

1 ’Punkter”. Punkterna dr numrerade i avsnitten A—E
(A.1-E.7). Denna sammanfattning innchdller alla de
Punkter som krivs for en sammanfattning i ett prospekt for
den aktuella typen av emittent och virdepapperserbjudande.
Eftersom vissa Punkter inte ir tillimpliga for alla typer av

prospekt kan det férekomma luckor i Punkternas numre-
ring. Aven om det krivs att en Punkt inkluderas i samman-
fattningen for den aktuella typen av prospekt finns det i
vissa fall ingen relevant information att limna. Punkten har
158 fall ersatts med en kort beskrivning av informations-
kravet tillsammans med angivelsen “ej tillimplig”.

AVSNITT A - INTRODUKTION OCH VARNINGAR

A1 | Introduktion och varningar

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje
beslut om att investera i virdepappren som erbjuds ska baseras pd en bedémning av
Prospektet i dess helhet frdn investerarens sida. Om yrkande avseende uppgifterna
i Prospektet anfors vid domstol kan den investerare som ir kirande i enlighet med
medlemsstaternas nationella lagstiftning bli tvungen att svara for kostnaderna for
oversittning av Prospektet innan de rittsliga forfarandena inleds. Civilrittsligt
ansvar kan dliggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive éver-
sittningar dirav, men endast om sammanfattningen ir vilseledande, felaktig eller
oférenlig med de andra delarna av Prospektet eller om den inte, tillsammans med
andra delar av Prospektet, ger nyckelinformation {6r att hjilpa investerare nir de
dverviger att investera i sdana virdepapper.

N.2 | Samtycke och finansiella
mellanhdander

Ej tllimpligt. Finansiella mellanhidnder har inte rétt att anvinda Prospektet
for efterfoljande dterforsiljning eller slutlig placering av virdepapper.

AVSNITT B — EMITTENT OCH EVENTUELL GARANTIGIVARE

B.1 Firma och handels-
beteckning

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ),
organisationsnummer 556943-7600.

B.2 Sdte, bolagsform, etc.

Bolaget ir ett publikt aktiebolag med site i Stockholm.
Bolaget ér bildat i Sverige och bedriver verksamhet enligt svensk lagstiftning.

B.3 | Funktion, huvudsaklig
verksamhet och marknader

K2A ir ett fastighetsbolag med fokus pé langsiktig forvaltning av egenproducerade
hyresriitter for alla typer av boenden. Bolaget skall — med en effektiv organisations-
struktur — producera och erbjuda bra bostider med effektiv och lokal férvaltning
genom webbaserade kundtjinstsystem. Det 16pande kassaflodet skall stirkas genom
att bostadsportfoljen kombineras med samhillsfastigheter och, nir méjlighet ges,
dven andra kommersiella fastigheter med 18g motparts- och/eller rorelserisk. Verk-
samheten skall vara geografiskt koncentrerad till Milardalen och ett antal utvalda
universitets- och hégskoleorter.

K2A efterstrivar industriell byggteknik med standardiserade byggnadsvolymer,
men ir inte styrd till ndgon specifik produktionsform. Det ir stor efterfrigan pd
mindre ldgenheter, bland annat frin ungdomar, studenter och ildre personer, och
industriellt byggande med standardiserade byggnadsvolymer limpar sig sirskilt
bra for denna typ av ligenheter. For nyproduktion av studentbostider har K2A
genom dotterbolaget Svenska Studenthus AB utvecklat ett eget boendekoncept

— Student2lan.

Nyproduktion kombineras med férvirv av befintliga hyresbostider, studentbosti-
der och samhillsfastigheter. Dirigenom majliggors snabbare etablering pé en lokal
marknad samtidigt som storre forvaltningsvolymer skapar ekonomiska forutsitt-
ningar for egen forvaltningspersonal. Forvirv av befintliga bostidder skall ske med
fokus pd enheter med ndgon form av foridlingspotential. For foridling av ildre
studentbostider har K2 A utvecklat konceptet StudBoLyftet.
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B.4a

Trender

Den svenska ekonomin

BNP-tillvixten i Sverige uppgick till 2,1 procent under 2014. Den svaga omvirldsefterfrigan
har hillit tillbaka svensk export och indirekt dven niringslivets investeringar. Den svaga
tillvixten bedéms dirfor fortsitta under borjan av 2015 och prognosen for BNP-tillvixten 2015
ir nedreviderad med en knapp procentenhet till 2,3 procent. For dren som féljer forvintas till-
viixten 6ka nir framfor allt exporten driver pd utvecklingen i hogre utstrickning. Den gradvis
hégre tillvixten i omvirlden bidrar till att den svenska exporttillvixen forvintas 6ka frin 2.4
procent 2014 till cirka 5 procent per r 2016 och 2017. Tillvixten i den inhemska efterfrigan ir
dirfor viktigare. Under de senaste dren har den inhemska efterfridgan hallits uppe genom en
expansiv finanspolitik och gradvis allt ligre rintor. Ett tecken pd att Sveriges ekonomi dndd
gdr framdt, om dn lingsamt, ir att Konjunkturinstitutets konjunkturbarometer lg éver 100
under i stort sett hela &r 2014. Om indikatorn ligger éver 100 dr stimningsliget i ekonomin
bittre in normalt men om den ligger under 100 ir ekonomin svagare in normalt.

Fastighetsmarknaden

Fastighetsmarknaden priiglas fér nirvarande av att efterfrigan ir stérre dn utbudet.

Enligt Nordier Property Advisors AB bedoms detta leda till att prisnivderna — som redan stigit
1 och strax utanfér tillvixtregionerna — bedéms fortsitta stiga. Intresset for fastighetsinveste-
ringar lingre ut i landet kommer att 6ka. Det kommer dérfor sannolikt dter vara attraktive att
silja fastigheter i simre geografiska ligen, vilket varit svirt sedan finanskrisen inleddes 2008.

Bostadsmarknaden — Hyresbostiader

Den fortsatta urbaniseringen medfor att det frimst ir i storstadsregionerna samt de storre
universitets- och hégskoleorterna som befolkningstillvixten sker. Dir dr ocksd obalanserna
1 bostadsmarknaderna storst.

Det rdder bostadsbrist i mer dn hilften av Sveriges kommuner — i 156 av 290 kommuner — och
bristen pd bostider i flera av de storre stiderna forsvdrar utvecklingen i storstadsregionerna.
Bostadsbyggandet har 6kat de senaste dren, men det dr generellt sett fortsatt bostadsunder-
skott, frimst p4 hyresritter. Det finns en stor efterfrigan p&d mindre ligenheter, frimst frin
ungdomar, studenter och ildre personer (som behover ett mindre och mer tillgiingligt boende).

Bostadsmarknaden — Studentbostider

Branschorganisationen Studentbostadsféretagen uppskattar i sin undersskning 2014 att den
totala bristen pd studentbostider i Sverige uppgér till cirka 20 000 ligenheter. Cirka 90 procent
av landets totalt cirka 84 000 studentbostider innehas av stiftelser och kommunala allmin-
nyttiga bostadsbolag. Studentbostider dr dock inte de allmdnnyttiga bostadsbolagens huvud-
fokus. Nytillskottet pd marknaden bedéms dirfor i férsta hand komma fran andra aktérer med
inriktning mot studentbostider.

Sambhallsfastigheter

Sambhillsfastigheter har tillsammans med bostadsfastigheter varit den mest eftertraktade
fastighetskategorin ur ett investerarperspektiv under de senaste dren. Samhiillsfastigheter avser
fastigheter med till 6verviigande delen direkt eller indirekt samhillsfinansierade hyresgister.
Samhillsfastigheter innefattar dirmed bland annat sjukhus, virdcentraler, dldreboenden,
LSS-boenden, utbildningsfastigheter, fingelser, polisbyggnader och forskningsanstalter.

I ett historiskt perspektiv har det inte varit ndgon storre omsittning av samhillsfastigheter.
Under senare 4r har etableringar av friskolor 6kat och behovet av modernare dldreboenden
accelererat. Pd grund av bland annat detta och framviixten av ett antal nya fastighetsbolag

med inriktning mot offentlig verksamhet och samhillsfastigheter har transaktionsvolymen
inom denna sektor 6kat. Det finns numera en etablerad transaktionsmarknad f6r denna typ av
fastigheter. Investerarna attraheras av den ldga motpartsrisk som denna kategori av hyresgister
generellt erbjuder samt att hyresavtalen f6r denna typ av lokaler ofta 16per under 1dng tid.

B.5

Koncernen

Bolaget dr moderbolag inom den koncern som via dotterbolaget K2A Fastigheter Knaust &
Andersson Holding AB och de dotterbolag som igs genom detta dotterbolag.

Storre aktieigare,
anmdlningsplik-
tiga

personer

Fore emissionen dger Johan Knaust genom bolaget Karla Fastigheter AB, Olle Knaust genom
bolaget Aktiebolaget Gimpello och Christer Andersson genom bolaget Sirinvest AB vardera
27,7 procent av kapitalet och résterna 1 Bolaget samt Claes-Henrik Julander genom bolaget
Svipdag AB 12,5 procent av rosterna och kapitalet. Utéver de av de nimnda aktieigare som
dger mer dn fem procent av kapitalet och résterna finns per datumet f6r Prospektets offentlig-
gorande inga ytterligare fysiska eller juridiska personer som pé grund av sina aktieinnehav ir
anmilningspliktiga.
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B.7

Finansiell information
1 sammandrag samt
forklarande beskrivning

Nedanstiende finansiella information i sammandrag avseende rikenskapséret 2014,

som striicker sig 6ver perioden 27 september 2013 till och med 31 december 2014,

ir himtad ur K2A:s reviderade koncernrikenskaper, vilka har upprittas i enlighet
med IFRS. Rikenskapsiret 2014 var Bolagets forsta rikenskapsr, varfor jimforbar

finansiell historik saknas.

RESULTATRAKNINGAR | SAMMANDRAG

Reviderad
2013-09-27
Belopp i Mkr 2014-12-31
Hyresintikter 16,0
Fastighetskostnader 5,3
Driftsoverskott 10,7
Central administration -4,1
Finansnetto -3,6
Forvaltningsresultat 3,0
Virdeférindring forvaltningsfastigheter, orealiserade 123,9
Virdeférindring derivat, orealiserade -1,9
Resultat fore skatt 125,0
Aktuell skatt -0,8
Uppskjuten skatt -26,8
Arets resultat 97,4
Arets resultar hénforlige till:
Moderbolagets akticiigare 82,4
Innehav utan bestimmande inflytande 15,1
Arets totalresultat 97,4
B.] | Finansiell information BALANSRAKNINGAR | SAMMANDRAG
l.:.ammandmg mrr.zt . Reviderad
Jorklarande beskrivning Belopp i Mkr 2014-12-31
Férvaltningsfastigheter 295,5
Inventarier 0,6
Summa anliaggningstillgidngar 296,1
Kundfordringar 0,1
Ovriga fordringar 91
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 0,3
Likvida medel 23,6
Summa omsittningstillgdngar 33,2
Summa tillgidngar 329,3
Eget kapital 131,0
Uppskjuten skatteskuld 26,8
Derivat 1,9
Lingfristiga rintebirande skulder 155,2
Summa lingfristiga skulder 184,0
Kortfristiga rintebirande skulder 1,6
Ovriga kortfristiga skulder 12,7
Summa kortfristiga skulder 14,3
Summa eget kapital och skulder 329,3
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Finansiell information KASSAFLODESANALYSER | SAMMANDRAG

1 sammandrag samt Reviderad

forklarande beskrivning 2013-09-27
Belopp i Mkr 2014-12-31
Den lopande verksamheten
Forvaltningsresultat 3,0
Avskrivningar pd inventarier 0,0
Betald skatt -0,8
Kassaflode frin den lopande verksamheten fore férindring av rérelsekapital 2,3

Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital

Férindringar rorelsefordringar 9,6
Férindringar rorelseskulder 8,0
Kassafléde frin den lopande verksamheten 0,8

Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter -111,4
Investering 1 dotterféretag -14,8
Investering 1 inventarier -0,7
Kassafléde frin investeringsverksamheten -126,8

Finansieringsverksamheten

Emissioner 33,6
Upptagna lan 118,2
Amortering av ldn 2,1
Kassaflode frin finansieringsverksamheten 149,6
Arets kassaflode 23,6
Likvida medel vid &rets bérjan 0,0
Likvida medel vid &rets slut 23,6

Finansiell information NYCKELTAL

i sammandrag samt

forklarande beskrivning Fastighetsrelaterade nyckeltal 2014
Uthyrbar yta per 31 december 2014 (tusental kvadratmeter) 12,2
Varav uthyrbar bostadsyta (tusental kvadratmeter) 4,2
Varav uthyrbar kommersiell yta (tusental kvadratmeter) 8,0
Fastigheternas redovisade virde i1 balansrikningen per 31 december 2014 2955
Overskottsgrad, % 67,0
Direktavkastning, % 6,8
Antal anstillda under 2014, st 1

Finansiella nyckeltal

Avkastning pd eget kapital, % 63,0
Soliditet, % 39,8
Beldningsgrad, % 53,0
Rintetickningsgrad, ggr 1,8
Genomsnittlig rinteniv till kreditinstitut, % 4,2

Aktierelaterade nyckeltal (data per aktie)

Antal aktier per 31 december 2014, st 145 090
Genomsnittligt antal aktier under &r 2014, st 81 326
Férvaltningsresultat per aktie, kr 20,9
Resultat efter skatt per aktie, kr 567,5
Kassaflode frin den 16pande verksamheten per aktie, kr 5,2
Eget kapital per aktie, kr 903,1
Utbetald utdelning per aktie, kr 0,0

Efter 31 december 2014 har foljande visentliga hiindelser intriffat: Koncernen har férvirvat fastigheten Roten 1, Umed for
uppforande av 280 studentbostider. Koncernen har sikerstillt ritt att forvirva fastigheten Oreganon 1, Orebro samt beviljats
bygglov f6r uppférande av 286 studentbostiider. Koncernen har erhillit kreditgodkinnanden men ej undertecknat lineavtal for
finansiering av byggnation pd Oreganon 1. Koncernen har ingitt exploateringsavtal avseende fastigheten Kopiepennan 1, Stockholm
for uppférande av 52 studentbostiider och ett gruppboende. Koncernen har erhillit kreditgodkinnanden men ej undertecknat line-
avtal for finansiering av byggnation pd Kopiepennan 1.
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Utvald proformaredovisning

Ej tillimpligt. Prospektet innehdller ingen proformaredovisning.

B.9

Resultatprognos

I syfte att ge en bild av Koncernens framtida bedémda intjiningsférméga pé forvale-
ningsresultatnivd utifrin den befintliga fastighets- och projektportfoljen per datum
for Prospektets offentliggorande efter firdigstillande av Pdgiende och Planerade
projekt, har en resultatrikning upprittas som avspeglar intjiningsformigan pa
4rsbasis. Intjiningsformigan utgdr frin Bolagets forvaltningsfastigheter samt intji-
ningsférmdgan frin dess Pigdende och Planerade projekt efter att dessa firdigstilles
och inflyttats.

Koncernens Pdgdende och Planerade projekt, som kommer att bidra med en bety-
dande del av intjiningen, beriknas firdigstillas successivt fram till och med fjirde
kvartalet 2016, vilket innebir att intjiningsformdgan pd drsbasis som beskrivs i detta
avsnitt uppkommer forst hirefter.

Ingdningsformdga skall betraktas som en hypotetisk situation, vars syfte ir att
presentera intikter och kostnader pd &rsbasis givet fastighetsbestdnd, 1dnekostnader,
kapitalstruktur och organisation vid en framtida tidpunkt efter det att Pigdende och
Planerade projekt firdigstills. Intjiningsformigan innehdller ingen bedémning for
kommande period vad giller utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader,
virdeforindringar eller andra resultatpdverkande faktorer i takt med att Pigdende
och Planerade projekt firdigstills. Intiikter och kostnader baseras pd kinda nivier
per 1 januari 2015.

Den upprittade intjiningsférmégan ir en framétriktad prognos efter Pdgiende och
Planerade projekts firdigstillande men det ir viktigt att notera att den upprittade
intjiningsformdgan inte ir att jimstilla med en prognos for innevarande eller hiref-
ter f6ljande &r och inte heller f6r de kommande tolv ménaderna. Intjiningsforma-
gan skall lisas tillsammans med 6vrig information i Prospektet.

INTJANINGSFORMAGA

Forvaltnings- Pédgdende Planerade Koncern
Belopp i Mkr fastigheter projekt projekt  gemensamt Summa
Hyresvirde 21 32 21 74
Vakans -1 -1 -1 2
Hyresintikter 21 31 21 72
Summa
fastighetskostnader - - . =
Driftéverskott 14 25 17 56
Central administration -8 -8
Finansnetto -21 221
Férvaltningsresultat e.t e.t e.t e.t 27
Forvaltningsresultat hin-
forligt till innehav utan 8
bestimmande inflytande
Tillkommande 13 390 270 673
investeringar
Tillkommande riintebi- 13 350 236 599

rande skulder
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B.10 | Revisionsanmdrkning Ej tillimpligt. Bolagets revisor har inte limnat ndgon anmirkning
pa drsredovisningen per 31 december 2014.
B.11 | Ovillrickligt rérelsckapital Ej tillimpligt. Det ir K2A:s styrelses uppfattning att rorelsekapitalet ir tillrickligt

for K2A:s aktuella behov under den nirmaste tolvméanadersperioden.

AVSNITT C - VARDEPAPPER

C.1 | Vérdepapper som erbjuds Erbjudandet avser Preferensaktier i Bolaget med handelsbeteckning
K2A PREF och ISIN SE0006852075.

C.2 | Denominering Aktierna dr denominerade i SEK.

©.3 | Toalt antal aktier Bolagets registrerade aktiekapital uppgér fore Erbjudandets genomférande till

i emittenten 14 509 000 SEK fordelat pd 2 321 440 aktier av serie A.
Varje aktie har ett kvotvirde pd 6,25 SEK.

C.4 | Rattigheter sammanhdngande | Varje Preferensaktie berittigar till en rost pd bolagstimman. Preferensaktierna har

med virdepappren foretridesritt framf6r stamaktier till en 4rlig utdelning om 20 kronor per Preferens-
aktie. For det fall att Preferensaktieutdelningen skulle komma att understiga den
foretridesritt till utdelning som Preferensaktierna beriittigar till fére stamaktierna
enligt bolagsordningen, skall den del som understiger utdelningsbeloppet ackumu-
leras och liggas till Innestdende Belopp (enligt definition i Bolagets bolagsordning).
Eventuellt Innestiende Belopp skall riknas upp med en faktor motsvarande en drlig
riintesats om 12 procent till dess full Preferensaktieutdelning limnas. Preferensakti-
erna medfér i 6vrigt inte ndgon ritt till Bolagets resultat.

C.5 | Inskrinkningar i den fiia Ej tllimpligt. Preferensaktierna ir inte foremal fér ngra begrinsningar i ritten

overldtbarheten att 6verldta dem.

C.6 | Uppragande till handel NASDAQ First North Premier har beslutat att godkinna Bolagets ansékan om
upptagande av Preferensaktierna till handel pA NASDAQ First North Premier,
under férutsittning att spridningskravet uppfylls.

C.] | Utdelningspolicy Bolagets utdelningspolicy ir att utdelningen, inklusive Preferensaktieutdelningen,

langsiktigt skall uppgd till 40 procent av férvaltningsresultat per &r. Eftersom K2A
under de nirmaste dren kommer att prioritera tillvixt, kapitalstruktur och likviditet
kan utdelningen pd stamaktierna komma att bli ligre in mélet. Utdelning till Prefe-
rensaktiedigare skall ske i enlighet med bolagsordningens bestimmelser.

AVSNITT D - RISKER

D.1

Huvudsakliga risker som
ar specifika for emittenten
eller branschen

K2A har i Prospektet identifierat ett antal riskfaktorer som bedéms kunna ha nega-
tiv effekt pd K2A:s verksamhet, finansiella stillning och resultat. Riskfaktorerna ir
inte sammanstillda i ordning efter betydelse eller potentiell risk.

Makroekonomiska faktorer — Fastighetsbranschen i allménhet, och dirmed Bola-
get, paverkas i hog grad av makroekonomiska faktorer som konjunkturutveckling,
inflation och eventuell deflation, tillvixt, produktionstakt f6r nya bostider och loka-
ler, férindringar i infrastruktur samt befolkningsstruktur. Konjunkturutvecklingen
1 ekonomin pdverkar bland annat sysselsittningsgraden som ir en visentlig grund
for utbud och efterfrigan pd hyresmarknaden och som dirmed paverkar vakansgra-
der och hyresnivéer.

Geografisk koncentration — Utbud och efterfrgan p4 fastigheter och dirmed av-
kastningen p4 fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan olika geografiska marknader
och kan dirmed komma att utvecklas pd olika sitt. Minskad efterfrigan skulle
kunna leda till 6kad vakansgrad, simre méjligheter till framtida hyreshéjningar
eller sjunkande fastighetsvirden.
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Hyresintikter — K2A ir ett fastighetsbolag som befinner sig i en expansionsfas med
fokus pd att vixa genom nyproduktion och forvirv. Bolaget hade vid offentliggs-
randet av detta Prospekt tre férvaltningsobjekt som genererar hyresintikter. Det
innebir att Bolagets hyresgistsammansittning, vid offentliggérande av Prospektet,
ir koncentrerad och dir Bolagets storsta hyresgist, den statliga myndigheten IRF,
utgor cirka 40 procent av avtalade hyresintikter pd drsbasis per 1 januari 2015.

Drifts- och underhéllskostnader — Driftskostnader utgors huvudsakligen av kost-
nader som ir taxebundna sdsom kostnader fér el, renhillning, vatten och virme.
For kommersiella fastigheter dr det vanligt forekommande att 1 hyresavtal reglera
att hyresgisten ska kompensera hyresvirden for eventuella kostnadsékningar. Detta
giiller dock inte hyresritter dir kostnadsokningar birs av hyresvirden. I den mén
eventuella kostnadshjningar inte kompenseras genom reglering i hyresavtal, eller
hyresokning genom omférhandling av hyresavtal, kan hogre driftskostnader kunna
f en negativ effekt. Underhéllskostnader ir hinforliga till dtgéirder som syftar till
att langsiktigt bevara byggnadens standard. Oférutsedda och omfattande renove-
ringsbehov samt 6kade kostnader for sddana renoveringar kan leda till visentligt
okade underhallskostnader.

Forvirvs-, forsaljnings och andra transaktionsrelaterade risker — Forvirv ir foren-
ade med risker kopplade till den férvirvade verksamheten. Vidare kan andra f6rhal-
landen som péverkar virdet av forvirvsobjektet negativt foreligga. Forvirv kan dven
vara forenade med risker kopplade till siljaren.

Projekt — K2A:s verksamhet omfattar till stor del projektutveckling. Det ir sdledes
en forutsittning fér Bolagets fortsatta utveckling att sdana projekt kan genomforas
med ekonomisk 16nsamhet. Upphandling av entreprenader ir beroende av rddande
marknadssituation och i ett lige med en 6verhettad byggmarknad kan det vara svirt
att upphandla projekt pa kalkylerade nivder. Detta leder sannolikt till att projekten
forsenas i tid om inte prisokningen kan kompenseras pd annat sitt.

Tomtritter — Tomtritt innebir att innehavaren betalar tomtrittsavgild till kommu-
nen. Tomtrittsavgilden kan justeras.

Leverantorsberoende — Leverantdren ansvarar oftast for hela processen utéver
markanlidggningsarbeten och grundarbeten. Det innebiir att leverantdren ansvarar
for tillverkning, transport samt lyft, montering och nédvindiga installationer pd
plats. Om leverantdren inte fullfljer, eller i andra avseenden brister 1, sitt dtagande
inom ramen for ett projekt riskerar K2A betydande férseningar av projektet och i
virsta fall att projektet inte kan firdigstillas.

Organisation, medarbetare och beroende av nyckelpersoner — Koncernen och dess
verksambhet idr beroende av ett antal nyckelpersoner och samarbetspartners. K2A har
dirfor medvetet valt att utforma sin organisation genom samarbeten och partner-
skap. Genom sin erfarenhet har dessa nyckelpersoner byggt upp goda relationer

med aktrer pd fastighetsmarknaden i Sverige, Bolagets samarbetspartners och
kreditgivare. Dessa nyckelpersoner ir dirfor viktiga f6r en framgéngsrik utveckling
av verksamheten. Om nyckelpersonerna limnar Koncernen kan det f4 en negativ

effekt.

Tekniska risker — Den tekniska driften av fastigheter kan pdverkas av exempelvis
konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador och féroreningar. Om sddana
problem skulle uppstd kan de komma att medféra betydande stérningar och oférut-
sedda kostnader vilket kan f4 en negativ effekt.

Fastigheters virdeforindring — Virdet pd fastigheterna pdverkas av flertalet fak-
torer, dels fastighetsspecifika sdsom uthyrningsgrad, hyresniva och driftskostnader,
dels marknadsspecifika sdsom direktavkastningskrav och kalkylrintor hirledda ur
jimférbara transaktioner pd fastighetsmarknaden. S&vil fastighets- som marknads-
specifika forsimringar kan féranleda att virdet pd K2A:s fastigheter sjunker.

Konkurrens — K2A verkar i en konkurrensutsatt bransch. Konkurrens forekommer
bade nir det giiller att forvirva projekt som att hyra ut befintliga bostider och kom-
mersiella lokaler. Okad konkurrens frin befintliga och nya aktérer riskerar att driva
upp forvirvspriser i allmidnhet och kan innebira férsimrade konkurrensméjligheter.
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Miljérisk — Enligt miljébalken har den som bedrivit en verksamhet och som har
bidragit till férorening ett ansvar f6r efterbehandling. Om inte verksamhetsutévaren
kan utféra eller bekosta efterbehandling av en fororenad fastighet dr den som forvir-
vat fastigheten, och som vid forvirvet kint till eller dd borde ha upptickt forore-
ningarna, ansvarig. Det innebir att krav, under vissa frutsittningar, kan riktas mot
K2A f6r marksanering eller efterbehandling avseende férekomst eller misstanke om
fororening i mark, vattenomriden eller grundvatten.

Beroende av lagar, tillstind och beslut — Aven om verksamheten enligt K2A:s
bedémning bedrivs i enlighet med gillande lagar och férordningar kan det inte
uteslutas att en myndighet kan komma att tolka dessa pd ett annat sitt. Det finns en
risk att K2A i framtiden inte beviljas de tillstdnd eller erhéller de beslut som krivs
for att bedriva och utveckla verksamheten pa ett nskvirt sitt. Vidare kan det inte
uteslutas att beslut 6verklagas och dirfor f6rdréjs visentligen, eller att praxis och
politiska férutsittningar férindras pd ett f6r Bolaget negativt sitt.

Tvister — Koncernen ir inte inblandad 1 ndgon tvist och kinner heller inte till att
det skulle féreligga ndgon risk for ndgon tvist. Det kan didremot inte uteslutas att
Koncernen kan bli inblandad i tvister i1 framtiden. Utgdngen av sidana potentiella
tvister kan f3 en negativ effekt.

Skatter och forslag till nya skatteregler — Forutsittningarna fér K2A:s verksamhet
och resultat kan komma att paverkas av forindringar i tillimpliga skatter, exempel-
vis fastighetsskatt, bolagsskatt och mervirdesskatt. Aven andra legala forutsittning-
ar kan paverka fastighetsigandet eller strukturer for fastighetstransaktioner.

Forindrade redovisningsregler — K2A:s verksamhet pdverkas av de redovisnings-
regler som frin tid till annan tillimpas i Sverige, inklusive exempelvis IFRS och
andra internationella redovisningsregler. Det innebir att Koncernens redovisning,
finansiella rapportering och interna kontroll i framtiden kan komma att paverkas av
och behéva anpassas till forindrade redovisningsregler eller forindrad tillimpning
av sddana redovisningsregler.

Finansiella risker — Kreditrisk innebir exponering mot forluster om en motpart inte
kan infria sina finansiella dtaganden gentemot ett bolag i Koncernen. Likviditetsrisk
ir risken for att ett bolag inom Koncernen inte kan infria sina betalningsforplik-
telser vid forfallotidpunkten utan att kostnaden for att erhilla nédvindig likviditet
okar. Med finansieringsrisk avses risken att en finansiering inte kan erhéllas eller
refinansieras pd forfallodagen eller endast till kraftigt 6kade kostnader. Bolag inom
Koncernen har vissa finansiella dtaganden gentemot de kreditinstitut som bidragit
med extern finansiering. Om ett bolag i Koncernen skulle bryta mot ndgon eller
ndgra av dessa dtaganden skulle det kunna leda till att 18net séigs upp till omedel-
bar betalning med f6ljd att sikerheter kan komma att realiseras till forsiljning
vilket kan f& en negativ effekt. Med rinterisk avses risken att det sker forindringar
pé rintemarknaden vilket kan paverka K2A:s uppldningskostnader och dirmed
riskerar att piverka Koncernens resultat och kassafldde. En riinterisk kan hanteras
genom ett rintederivat, ett finansiellt instrument dir man exempelvis byter en rorlig
rinta mot en fast rinta. Ett derivat utgdr ett skydd mot férindrade rintenivder, men
innebir ocksd att marknadsvirdet pd Koncernens rintederivat minskar om mark-
nadsrintorna sjunker, om rorlig rinta bytts mot fast riinta, vilket kan {8 en negativ

effekt.

D3

Huvudsakliga risker som dr

specifika for virdepappren

K2A har i Prospektet identifierat ett antal riskfaktorer relaterade till Erbjudandet.
Riskfaktorerna ir inte sammanstillda i ordning efter betydelse eller potentiell risk.

Oforutsedda framtida aktiekurser — Det finns inga garantier att aktickursen for
Preferensaktien kommer att ha en positiv utveckling. Aktickursen for Preferens-
aktien kan 1 framtiden fluktuera kraftigt, bland annat till {6ljd av kvartalsmissiga
resultatvariationer, den allminna konjunkturen och férindringar i kapitalmarkna-
dens intresse for Bolaget. En eller flera av dessa faktorer kan resultera i att kursen
for Preferensaktierna faller till en nivd som understiger teckningskursen i Erbjudan-
det och att investerare gor en forlust vid en avyttring av Preferensaktier.

II
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Begrinsad likviditet i handeln med Preferensaktien — K2A:s Preferensaktie har
inte varit foremal f6r handel tidigare. Det idr dirfor inte majligt att férutse hur inves-
terarnas intresse for Preferensaktien utvecklas.

Framtida utdelning — Bolagets formiga att i framtiden limna utdelning beror p&
en mingd olika faktorer, bland annat Bolagets verksambhet, finansiella stillning, r6-
relseresultat, utdelningsbara medel, kassafléde, framtidsutsikter, kapitalbehov samt
generella finansiella och legala restriktioner. Hirmed kan utdelning p& Preferens-
aktier komma att helt eller delvis utebli.

Emission av aktier i framtiden — En framtida emission av aktier eller andra virde-
papper kan paverka aktickursen och de utdelningsbara medel som finns tillgingliga
for samtliga aktieklasser negativt.

First North — Bolag vars aktier handlas p4 First North ir inte skyldiga att f6lja sam-
ma regler som bolag vars aktie handlas pd en reglerad marknad. Istillet giller ett
mindre omfattande regelverk anpassat till foretridesvis mindre bolag och tillvixtbo-
lag. En placering i ett bolag vars aktier handlas pd First North kan dirfér vara mer
riskfylld dn en placering i ett bolag vars aktie handlas pd en reglerad marknad.

Risker kopplade till First Norths spridningskrav — First North har ett regelverk

innehdllandes bland annat bestimmelser om att det ska finnas férutsittningar for
tillricklig tillgAng och efterfrigan pa en emittents aktie i syfte att uppnd en fung-
erande prismekanism. Preferensaktier kan komma att avnoteras i det fall Bolaget

framgent inte lever upp till spridningskraven.

Agare med betydande inflytande - Grundarna kommer att ha ett betydande infly-
tande éver K2A och dirmed méjlighet att pdverka utgdngen av de flesta drenden
som beslutas genom omréstning pd en drsstimma eller extra bolagsstimma. Grun-
darnas intressen kan avvika frdn K2A:s andra aktieigares intressen och det finns
inga garantier att Grundarna kommer att utéva sitt inflytande 6ver Bolaget pd ett
sitt som ligger 1 vriga aktiedigares intresse.

AVSNITT E - ERBJUDANDE

E1 | Emissionsbelopp och
emissionskostnader

Under férutsittning att Erbjudandet fulltecknas kommer K2A tillféras totalt cirka
100 miljoner kronor fore emissionskostnader och andra kostnader med anledning av
Erbjudandet, vilka beriknas uppgd till cirka 8,5 miljoner kronor.

E.2a | Motiv och anviindning
av emissionslikviden

Styrelsen gor bedémningen att en nyemission av Preferensaktier stirker Bolagets
finansiella beredskap i syfte att bdde tillvarata vissa av de attraktiva projektmajlig-
heter som Bolaget ir i diskussion om och framtida projektméjligheter samtidigt som
styrelsen anser att Preferensaktier ér ett for Koncernen vil limpligt finansierings-
alternativ avseende stabilitet och langsiktighet. I férsta hand skall emissionslikviden
anvindas till att delfinansiera nybyggnadsprojekt av studentbostider och hyresbosti-
der samt i andra hand till f6rvirv av forvaltningsfastigheter. I tilligg kommer cirka
25 miljoner kronor av emissionslikviden, utéver banklan, anvindas for att finansiera
de Planerade projekt som framgdr under avsnittet "Fastighets- och projektportfély”.
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E3

Erbjudandets former
och villkor

Allmint

Erbjudandet omfattar 400 000 Preferensaktier till en teckningskurs om 250 kronor
per Preferensaktie. Under forutsittning att Erbjudandet fulltecknas kommer K2A
tillforas totalt cirka 100 miljoner kronor fére emissionskostnader

och andra kostnader med anledning av Erbjudandet, vilka beriknas uppga till 8,5

miljoner kronor.

Styrelsen foérbehéller sig ritten att utéka Erbjudandet med hogst 300 000 yteerligare
Preferensaktier inom ramen for styrelsens emissionsbemyndigande (till hogst 700
000 Preferensaktier totalt). Hirigenom kan K2A tillforas ytterligare maximalt cirka
75 miljoner kronor fére kostnader med anledning av Erbjudandet inom ramen for
Erbjudandet.

Det institutionella erbjudandet

Anmilan om teckning av Preferensaktier inom ramen for det institutionella erbju-
dandet skall omfatta ligst 400 Preferensaktier och skall tecknas i jimna poster om 5
Preferensaktier. Anmélan om teckning skall ske under perioden frén och med den
4 mars 2015 till och med den 20 mars 2015 i enlighet med sirskilda instruktioner
dirom. Sidan anmilan méste vara Carnegie tillhanda senast klockan 17.00 den 20

mars 2015.

Erbjudandet till allménheten

Anmilan om teckning av Preferensaktier inom ramen f6r Erbjudandet till allmin-

heten skall omfatta ligst 40 Preferensaktier och skall tecknas i jimna poster om 5

Preferensaktier. Anmélan kan géras under perioden 4 mars 2015 till och med den

20 mars 2015 och inges till Carnegie eller Avanza. Anmilan kan géras via de for

Erbjudandet upprittade anmilningssedlarna, vilka kan erhéllas frin Carnegie eller

K2A. Observera att om anmilan avser fler in 500 Preferensaktier méste vidimerad

kopia pd giltig ID-handling bifogas anmilningssedeln.

Anmilan frdn allminheten skall inges till Carnegie eller Avanza genom:

¢ inlimnade till nigot av Carnegies kontor; eller

e skickas per post till Carnegie Investment Bank AB (publ), Transaction Support/
K2A, 103 38 Stockholm; eller

e skickas per e-post eller fax till: transactionsupport@carnegie.se

e Kunder hos Avanza som ir anslutna till tjinster via internet kan anmiila sig i
Erbjudandet via internetbanken.

Tilldelning

Tilldelning av Preferensaktier inom respektive del av Erbjudandet kommer att
ske pé basis av efterfrigan och kommer att beslutas av styrelsen for K2A i samrid
med Carnegie, varvid mélet ir att uppnd en god dgarbas och en bred spridning av
Preferensaktierna bland allminheten i syfte att bidra till en regelbunden och likvid
handel med Preferensaktien pd First North.

Likviddag
Likviddag dr den 25 mars 2015.

E4

Intressen och
intressekonflikter

Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande befattningshavare har nigon
familjerelation med annan styrelseledamot eller ledande befattningshavare, med
undantag f6r att Johan Knaust dr Olle Knausts brorson.

Det foreligger ingen intressekonflikt mellan ndgon av styrelseledaméternas eller de
ledande befattningshavarnas plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen och/
eller andra plikter. Ingen av styrelseledamdéterna eller de ledande befattningshavarna
har slutit avtal eller ingdtt annan dverenskommelse med Bolaget om férméner efter
det att deras respektive uppdrag avslutats.

E.5

Sdljare av aktier
och lock up-avtal

Ej tillimpligt. Det finns inte ndgra lock up-avtal med Grundarna med anledning
av detta Erbjudande.

E.6

Utspidningseffeke

Nyemissionen i samband med Erbjudandet kan medféra en 6kning av antalet aktier
i Bolaget med hogst 400 000 vilka samtliga dr nya Preferensaktier och kommer, om
Erbjudandet tecknas fullt ut, innebira att antalet aktier i K2A kommer att 6ka frin
2 321 440 till 2 721 440 (fordelat pd 2 321 440 stamaktier av serie A och 400 000 Pre-
ferensaktier) och antalet roster 6kar frin 23 214 400 till 23 614 400, vilket motsvarar
en utspidning om cirka 14,7 procent av antalet aktier och cirka 1,7 procent av antalet
roster efter nyemissionen av Preferensaktier.

E7

Kostnader som dliggs
investerare

Ej tillimpligt. K2A 3ligger inte investerare nigra kostnader.
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En investering i Preferensaktierna dr forknippad med risk. Nedan anges risker som kan fi betydelse for Koncernens verksamhet och
framtida utveckling. Riskfaktorerna dr inte rangordnade efter sannolikhet, betydelse eller potentiell paverkan pd Preferensaktierna
och Koncernens verksambhet, resultat eller finansiella stillning och gor inte ansprdk pd att vara uttémmande. Foljaktligen skulle

ytterligare riskfaktorer som for ndrvarande inte dr kinda eller som for tillfillet inte anses vara betydande ocksd kunna visent-

ligt paverka Koncernens verksamhet, resultat eller finansiella stillning. Virdet pd en investering i K2A kan komma att pdverkas

vdsentligt om ndgon av de nedan angivna riskfaktorerna forverkligas. Investerare uppmanas dirfor att gora sin egen bedomning av

nedan angivna och andra potentiella riskfaktorers betydelse for Koncernens verksamhet och framtida utveckling. Riskfaktorerna bor

beaktas tillsammans med Svrig information i detta Prospekt.

Bolaget, branschen och marknaden

Makroekonomiska faktorer

Fastighetsbranschen i allminhet, och dirmed Bolaget,
péverkas i hog grad av makrockonomiska faktorer som
konjunkturutveckling, inflation och eventuell deflation,
tillvixt, produktionstakt fér nya bostider och lokaler,
fordndringar i infrastruktur samt befolkningsstruktur. Kon-
junkturutvecklingen i ekonomin pdverkar bland annat sys-
selsdttningsgraden som ir en visentlig grund for utbud och
efterfrigan pd hyresmarknaden och som dirmed pdverkar
vakansgrader och hyresnivder. K2A har for avsikt att 6ka
antalet fastigheter inom framfér allt segmenten hyresbosti-
der, studentbostiider och samhillsfastigheter. Efterfrigan pd
hyresbostider idr generellt stor 1 hela Sverige men efterfra-
gan pd studentbostider paverkas av statligt och regionalt
fokus pd utbildning och skapande av fler utbildningsplatser.
Hégre vakansgrad samt ligre hyresnivder pd kommersiella
fastigheter, hyresbostider, studentbostider och samhillsfast-
igheter kan 3 en negativ effekt pd Koncernens verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Geografisk koncentration

Utbud och efterfrigan pa fastigheter och didrmed avkast-
ningen pd fastighetsinvesteringar skiljer sig mellan olika geo-
grafiska marknader och kan dirmed komma att utvecklas
pd olika sitt. K2A:s forvaltningsfastigheter édr idag koncen-
trerade till Kiruna och Givle. Bolaget genomfor och har for
avsikt att genomfora ytterligare projekt i dessa tvd stider.
K2A ir idven involverat i bostadsprojekt i Orebro, Umes samt
Stockholmsférorterna Haninge och Villingby men har ocksé
for avsikt att genomféra projekt pd nya geografiska markna-
der med sirskilt fokus pd Milardalen och ett antal hogskole-
och universitetsorter.

Efterfrigan kan komma att sjunka pa de geografiska mark-
nader som K2A ir verksamt pd dven om efterfrigan inte
sjunker sett till Sverige i dess helhet. Minskad efterfrigan
skulle kunna leda till 6kad vakansgrad, simre mgjligheter
till framtida hyreshéjningar eller sjunkande fastighetsvirden,
vilket i sin tur kan f4 negativ effekt pd Koncernens verksam-
het, finansiella stillning och resultat.

Hyresintikter

K2A ir ett fastighetsbolag som befinner sig i en expansions-
fas med fokus pd att viixa genom nyproduktion och férvirv.
Bolaget hade vid offentliggérandet av detta Prospekt tre
forvaltningsobjekt som genererar hyresintikter. Det innebir
att Bolagets hyresgiistsammansittning, vid offentliggérande
av Prospektet, dr koncentrerad och dir Bolagets storsta
hyresgist, den statliga myndigheten IRF,

utgor cirka 40 procent av avtalade hyresintikter pd &rsbasis
per 1 januari 2015. Hyresintikter i lokalhyresférhallanden
baseras normalt p& en marknadsmissig hyra medan hyres-
sittning 1 bostadhyresférhillanden sker i enlighet med
bruksvirdesprincipen. Vid nyproduktion kan hyra fast-
stiillas pa tre sitt, sedvanlig éverenskommelse med hyres-
giistforening, overenskommelse med hyresgistférening om
presumtionshyra eller att hyresvirden ensidigt bestimmer
hyran. Om hyresvirden ensidigt faststillt hyran kan denna
senare provas 1 hyresnimnden. Om 6verenskommelse om
presumtionshyra triffas ir hyresnivin skyddad i 15 ar. Arlig
upprikning sker efter forhandling med hyresgistforening pa
samma sitt som for andra bostadshyror. K2A ir beroende
av att hyresgister betalar avtalade hyror i tid. Om hyres-
giister inte alls eller forst efter inkassodtgirder fullgor sina
forpliktelser enligt hyresavtal, kan det f4 negativ effekt p&
Koncernens verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Infér paborjande av projekt gors antaganden om den hy-
resnivd som Bolaget kan erhélla vid uthyrning till hyresgist
efter att projektet ir firdigstillt. Vid nyproduktion av hyres-
bostider har i normalfallet avtal inte tecknats med hyresgiist
fore projektstarten och det finns dirfor risk att uthyrning,
helt eller delvis, inte méter den bedémning som gjorts innan
projektstart. Den kalkylerade hyran ir i normalfallet inte
heller férhandlad med hyresgistfreningen varfér det finns
risk att uthyrning sker till hyresniver som understiger

den hyresniva som bedémts pa férhand, vilket kan paverka
projektets lénsamhet och kan didrmed {3 en negativ effekt pd
Koncernens verksambhet, finansiella stillning och resultat.
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Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som ir
taxebundna sisom kostnader for el, renhdllning, vatten och
virme. Fér kommersiella fastigheter ér det vanligt férekom-
mande att i hyresavtal reglera att hyresgisten ska kompense-
ra hyresvirden for eventuella kostnadsokningar. Detta giller
dock inte hyresritter dir kostnadsdkningar birs av hyresvir-
den. I den man eventuella kostnadshéjningar inte kompen-
seras genom reglering 1 hyresavtal, eller hyresskning genom
omforhandling av hyresavtal, kan hégre driftskostnader 3
en negativ effekt pd Koncernens verksamhet, finansiella
stillning och resultat.

Underhéllskostnader ir hinforliga till dtgirder som syftar
till att 1dngsiktigt bevara byggnadens standard. Oforutsedda
och omfattande renoveringsbehov samt 6kade kostnader for
sddana renoveringar kan leda till visentligt skade under-
hillskostnader, vilket kan {3 en negativ effekt pi Koncernens
verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Forvirvs-, forsaljnings och andra
transaktionsrelaterade risker

Fastighetsforviirv, direkt eller indirekt genom bolagséver-
latelse, ir en del av K2A:s verksamhet. For att forviirv ska
kunna genomforas krivs att limpliga investeringsobjekt
finns till salu pa rimliga prisnivder. Vid en hog efterfra-

gan pd de investeringsobjekt som K2A fokuserar pd kan
antalet fastigheter som ir till salu vara begrinsat eller endast
tillgiingliga till oférdelaktiga villkor f6r K2A. Dirtill kan
konkurrenter med liknande investeringsstrategier som K2A
ha tillgdng till stérre finansiella resurser och ha ligre kapi-
talkostnader jimfért med K2A.

Férvirv dr forenade med risker kopplade till den forvirvade
verksamheten. Exempelvis kan hyresférhillanden upphéra,
bokféringen for den forvirvade verksamheten vara brist-
fillig och/eller verksamheten vara foremal for oférutsedda
miljo- eller skattekrav. Vidare kan andra férhillanden som
paverkar virdet av forvirvsobjektet negativt foreligga. Aven
om Bolaget infér varje investering i varierande utstrick-
ning gor en utvirdering som syftar till att identifiera och
om méjligt reducera de risker som kan vara férknippade
med investeringen, kan verksamheter eller fastigheter som
tillkommer genom forvirv fa en negativ inverkan pad K2A:s
verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Férvirv kan idven vara forenade med risker kopplade till
siljaren. Vid forvirv frdn en siljare som ir eller kommer i
finansiella svirigheter kan méjligheterna att f3 ersittning
vid garantiansprdk vara begrinsade. Dirtill ir méjligheten
att framstilla garantiansprik begrinsad i tid.

Vid vissa fastighetsforvirv som K2A genomfor férekommer
fastighetsmiiklare och andra parter som handlar pd uppdrag
av annan. Det finns risk att tvist uppkommer om provi-
sionsersittning till siddana mellanmin, att de agerar utanfér
sitt uppdrag eller limnar felaktig information, vilket kan {3
negativa effekter for K2A.

I samband med fastighetsforvirv kan K2A dven komma att
avtala om forvirv utan att pd férhand ha sikerstillt att K2A
kommer att ha nédvindig finansiering for forvirvet. Vid si-
dana forvirv finns en risk att finansiering inte kan erhéllas,
eller endast till kraftigt 6kade kostnader.

K2A:s méjligheter att silja delar av sitt fastighetsbestdnd
pé fordelaktiga villkor dr beroende av utvecklingen pd fast-
ighets och transaktionsmarknaden. I hindelse av att K2A
skulle tvingas silja hela eller delar av sitt fastighetsbestand,
till exempel om K2A:s kreditgivare skulle realisera stillda
sikerheter, dr det sannolikt att forsiljningspriset skulle
understiga det pris som K2A skulle erhilla vid en framtida
frivillig férsiljning.

K2A har inte genomfért ngon forsiljning av fastigheter,
varken direkt eller indirekt genom bolagséverldtelse. Vid
eventuell forsiljning kan dock K2A limna anstind med
delar av képeskillingen enligt revers. Om en kdpare mot
vilken K2A har en fordran ir eller kommer i finansiella
svarigheter kan K2A:s méjligheter att f3 betalt minska,
sdrskilt i de fall dir ingen sikerhet for fordran stillts, alter-
nativt dir siikerheter, exempelvis den forsilda fastigheten,
minskat i virde. Om en eller flera av ovanstdende faktorer
utvecklas negativt, kan det {4 en negativ inverkan pd K2A:s
verksambhet, resultat och finansiella stillning.

Projekt

K2A:s verksamhet omfattar till stor del projektutveckling.
Med projektutveckling avses nybyggnation dir ny bygg-
nad uppférs, men dven ombyggnation eller tillbyggnad av
befintliga byggnader. Det ir sdledes en forutsittning for
Bolagets fortsatta utveckling att sidana projekt kan genom-
foras med ekonomisk lonsamhet. Mgjligheten att genomféra
utvecklingsprojekt med ekonomisk lénsamhet idr bland
annat beroende av faktorer ssom att K2A har tillgdng till
nodvindig kompetens inom bland annat bygg, projektering
och arkitektur, tillstdnds- och myndighetsfrigor samt upp-
handling av entreprenader. Upphandling av entreprenader
ir beroende av rddande marknadssituation och i ett lige med
en 6verhettad byggmarknad kan det vara svirt att upphandla
projekt pd kalkylerade nivéer. Detta leder sannolikt till att
projekten forsenas i tid om inte prisskningen kan kompense-
ras pd annat satt.



RISKFAKTORER

Vidare dr K2A:s affidrsutveckling beroende av l6pande
tillforsel och finansiering av nya projekt pd for Bolaget
acceptabla villkor. Mgjligheten att genomféra utvecklings-
projekt med ekonomisk 16nsamhet kan dessutom péverkas
av bland annat om projekten inte i tillricklig grad svarar
mot marknadens efterfrigan, om efterfrigan eller hyres-
nivier generellt foridndras, bristande planering, analys och
kostnadskontroll, férindringar i skatter och avgifter eller
andra faktorer som kan leda till férseningar eller kade eller
oférutsedda kostnader hinférliga till projekten.

Om Bolaget inte erhdller nédvindiga myndighetsbeslut

eller tillstdnd for projektutveckling, eller att férindringar i
tillstdnd, planer, foreskrifter eller lagstiftning leder till att
projekt forsenas, fordyras eller inte alls kan genomféras. Om
en eller flera av ovanstiende faktorer skulle utvecklas negativt
eller om ndgon av de ovan beskrivna riskerna skulle realise-
ras, kan det f4 en negativ effekt pd Koncernens verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Tomtritter

K2A idger fastigheter och ir innehavare av tomtritter.
Tomtritt innebir att innehavaren betalar tomtrittsavgild
till kommunen. Tomtrittsavgilden kan justeras vilket kan
medfora att K2A:s tomtrittsavgild da forindras. Detta kan
fd en negativ effekt pd Koncernens verksambhet, finansiella
stillning och resultat.

Leverantorsberoende

Vid nyproduktion av bostider dir industriell byggteknik
med standardiserade byggnadsvolymer tillimpas ir dot-
terbolag inom Koncernen bestillare gentemot leverantér.
Leverantoren ansvarar oftast fér hela processen utéver
markanliggningsarbeten och grundarbeten. Det innebir att
leverantéren ansvarar for tillverkning, transport samt lyft,
montering och nédvindiga installationer pd plats. Respek-
tive parts dtaganden regleras i avtal. K2A har for nirva-
rande avtal med tvd husleverantérer. Om leverantéren inte
fullfoljer, eller i andra avseenden brister i, sitt dtagande inom
ramen for ett projekt riskerar K2A betydande forseningar
av projektet och i virsta fall att projektet inte kan firdigstil-
las, vilket kan f4 en negativ effekt pd Koncernens verksam-
het, finansiella stillning och resultat.

Organisation, medarbetare

och beroende av nyckelpersoner

Koncernen och dess verksamhet ir beroende av ett antal
nyckelpersoner och samarbetspartners. K2A har dirfor
medvetet valt att utforma sin organisation genom samar-
beten och partnerskap. Syftet ir frimst att skapa limpliga
incitament och tillgdng till ritt kompetens och nitverk.

Nyckelpersonerna i K2A utgérs av Grundarna, vilka dven
ir ledamoter av Bolagets styrelse. Johan Knaust ir anstilld
som Bolagets verkstillande direktor och ingér i koncern-
ledningen. Olle Knaust idr ansvarig for ekonomi och finans
inom Koncernen. Olle Knaust ingdr i koncernledningen
men ir inte anstilld av bolag inom Koncernen utan tillhan-
dahaller ginster i enlighet med ett uppdragsavtal mellan
Bolaget och Olle Knausts deligda bolag Aktiebolaget Gim-
pello. Christer Andersson ir ansvarig for affirsutveckling
och férvaltning inom Koncernen. Christer Andersson ingér
i koncernledningen men ir inte anstilld av bolag inom
Koncernen utan tillhandahéller tjinster i enlighet med ett
uppdragsavtal mellan Bolaget och Christer Anderssons
heligda bolag Sirinvest AB.

Johan Knaust, Olle Knaust och Christer Andersson har alla
lang erfarenhet av fastighetsutveckling och fastighetstrans-
aktioner. Genom sin erfarenhet har dessa nyckelpersoner
byggt upp goda relationer med aktorer pd fastighetsmarkna-
den i Sverige, Bolagets samarbetspartners och kreditgivare.
Dessa nyckelpersoner dr dirfor viktiga for en framgdngsrik
utveckling av Koncernens verksamhet. Om ndgon av nyck-
elpersonerna limnar Koncernen kan det f3 negativ effekt pa
Koncernens verksamhet, finansiella stillning och resultat.

K2A har ett samarbete med bolaget JEFF Fastighetsutveck-
ling AB ("JEFF”). JEFF ir en partner till K2A vad avser
utveckling av studentbostider dir JEFF, tillsammans med
Bolaget, investerar kapital i projekt. JEFF har dirfor erhillit
option att férvirva 25 procent av aktierna 1 K2A:s dotterbo-
lag Svenska Studenthus AB. JEFF tillhandahéller funktio-
ner sisom arkitektarbeten, utformning av projekt, upphand-
ling av byggtjinster och produktion, bestillning av projekt
samt kontroll, uppféljning, besiktning och kvalitetsansvar.
De tjinster som JEFF levererar ir definierade i uppdrags-
avtal som ingdtts med K2A. Om samarbetet med JEFF
skulle upphdéra kan det £ en negativ effekt pd Koncernens
verksambhet, finansiella stillning och resultat.

All operationell verksamhet ir férenad med risken att
dsamkas forluster pd grund av bristfilliga rutiner och/
eller att oegentligheter eller interna eller externa hindelser
fororsakar storningar eller skada i verksamheten. Brister i
den operationella siikerheten, inklusive tjinsteutférandet av
visentliga leverantérer till K2A, kan paverka Koncernens
verksambhet, finansiella stillning eller resultat negativt.
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Tekniska risker

Den tekniska driften av fastigheter kan pdverkas av exem-
pelvis konstruktionsfel, andra dolda fel eller brister, skador
och féroreningar. Om sddana problem skulle uppstd kan de
komma att medféra betydande storningar och oférutsedda
kostnader vilket kan 3 en negativ effekt pd Koncernens
verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Fastigheters virdeforindring

K2A redovisar fastigheter i balansrikningen till verkligt
viirde och virdeférindringarna redovisas i resultat-
rikningen. Virdet pa fastigheterna pdverkas av flertalet
faktorer, dels fastighetsspecifika sdsom uthyrningsgrad,
hyresnivd och driftskostnader, dels marknadsspecifika
sdsom direktavkastningskrav och kalkylrintor hirledda ur
jimforbara transaktioner pd fastighetsmarknaden. S&vil
fastighets- som marknadsspecifika forsimringar kan for-
anleda att virdet pd K2A:s fastigheter sjunker och att K2A
skriver ned det verkliga virdet p4 sina fastigheter, vilket kan
f4 en negativ effekt pd Koncernens verksambhet, finansiella
stillning och resultat.

Konkurrens

K2A verkar i en konkurrensutsatt bransch. Konkurrens
forekommer bdde niir det giller att forvirva projekt som att
hyra ut befintliga bostider och kommersiella lokaler.

K2A beddmer att konkurrensen att férvirva projekt idr
omfattande. Konkurrensen foreligger savil fran aktorer som
avser att bygga bostadshus for upplitelse med bostadsritt
som frdn aktorer som vill bygga hyresritter. K2A:s affirs-
utveckling ir beroende av l6pande tillférsel och finansie-
ring av nya projekt pa for Bolaget acceptabla villkor. Okad
konkurrens frin befintliga och nya aktorer riskerar att driva
upp forvirvspriser i allmdnhet och kan innebira forsimrade
konkurrensméjligheter f6r K2A, vilket skulle kunna ha en
negativ inverkan pd Koncernens verksamhet, resultat och
finansiella stillning.

Bolaget erbjuder svil bostider som kommersiella lokaler for
hyresgister att hyra. P4 samtliga marknader finns konkur-
rens. Bolagets framtida konkurrenssituation ir bland annat
beroende av Bolagets formdaga att ligga i framkant och
snabbt reagera p3 befintliga och framtida marknadsbehov.
Kostnadskrivande investeringar, omstruktureringar och/
eller hyressinkningar {6r att anpassa sig till en ny konkur-
renssituation kan dirfor behova goras. En 6kad konkurrens
kan f4 en negativ effekt pd Koncernens verksamhet, finan-
siella stillning och resultat.

Miljorisk

Enligt miljobalken har den som bedrivit en verksamhet som
har bidragit till f6rorening ett ansvar for avhjidlpande. Om
inte verksamhetsutdvaren kan utfora eller bekosta avhjilpan-
de av en fororenad fastighet ir den som {orvirvat fastigheten,
och som vid forvirvet kint till eller d& borde ha upptickt
fororeningarna, ansvarig. Det innebiir att krav, under vissa
forutsiteningar, kan riktas mot K2A f6r marksanering eller
avhjilpande avseende férekomst eller misstanke om férore-
ning i mark, vattenomréden eller grundvatten. Befintliga
eller tidigare bedrivna verksamheter pé fastigheterna kan
foranleda miljorisker som visentligen kan pdverka Kon-
cernen negativt. Om Koncernen skulle dliggas att bekosta
marksanering eller avhjilpande kan detta ha en negativ
effekt pd Koncernens verksamhet, finansiella stillning och
resultat.

Beroende av lagar, tillstind och beslut

Att bedriva verksamhet med fastigheter ir i hég utstriick-
ning beroende av lagar och andra férordningar samt myn-
dighetsbeslut avseende exempelvis plan- och byggdtgirder,
miljo, sikerhet, tillitna byggmaterial och byggnormer, anti-
kvarisk byggnadsklassning och olika former av kulturmirk-
ningar, uthyrning och den reglerade hyressittningen for
hyresritter. Aven om verksamheten enligt K2A:s bedom-
ning bedrivs 1 enlighet med gillande lagar och férordningar
kan det inte uteslutas att en myndighet kan komma att tolka
dessa pd ett annat sitt. For att K2A:s forvaltningsfastigheter
och projekt skall kunna anvindas och utvecklas som avsetts
kan det krivas olika tillstdind och beslut, innefattande bland
annat detaljplaner och olika former av fastighetsbildning-
ar. Det finns en risk att K2A i framtiden inte beviljas de
tillstind eller erhéller de beslut som kriivs f6r att bedriva
och utveckla verksamheten pd ett énskvirt sitt. Vidare kan
beslut komma att 6verklagas och dirfér fordrijas visentli-
gen, eller att praxis och politiska férutsittningar forindras
pé ett fér Bolaget negativt sitt. Nya eller indrade lagar och
forordningar eller dndrad tillimpning av befintliga lagar
och férordningar kan innebira 6kade kostnader, vilket kan
f4 en negativ effekt pd Koncernens verksambhet, finansiella
stillning och resultat.

Tvister

Koncernen ir inte inblandad i ndgon tvist och kinner heller
inte till att det skulle foreligga ndgon risk for ndgon tvist.
Koncernen kan dock bli inblandad i tvister i framtiden.
Utgdngen av sidana tvister kan {4 en negativ effekt pd Kon-
cernens verksamhet, finansiella stillning och resultat.
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Skatter

Forutsittningarna for K2A:s verksamhet och resultat kan
komma att piverkas av férindringar i tillimpliga skatter,
exempelvis fastighetsskatt, bolagsskatt och mervirdesskatt.
Aven andra legala férutsittningar kan paverka fastighetsi-
gandet eller strukturer for fastighetstransaktioner. Aven om
K2A for nirvarande inte dr féremal f6r ndgon taxeringsre-
vision eller skatteprocess finns det risk att Skatteverket vid
framtida granskningar inte kommer att dela K2A:s skat-
terittsliga bedomningar vilket kan f3 en negativ effekt pd
Koncernens verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Forslag till nya skatteregler

Féretagsskattekommittén limnade den 12 juni 2014 forslag
till nya regler f6r bolagsbeskattning. De nya reglerna foreslas
trida i kraft den 1 januari 2016. Det dr dock dnnu oklart

i vilken utstrickning reglerna kommer att inféras. Infors
reglerna enligt nuvarande forslag kommer det att ha en
stérre negativ pdverkan pd féretag med hoga rintekostnader
i férhillande till rorelseresultat. Bolag inom fastighetssek-
torn har férhdllandevis hoga rintekostnader i forhéllande
till rorelseresultat varfor reglerna forvintas ha en storre
negativ paverkan pd fastighetssektorn dn for andra sektorer.
For K2A kan ett inférande av de nya reglerna innebira

att K2A:s skattekostnader 6kar vilket kan 3 en negativ
effekt pd Koncernens verksamhet, finansiella stillning och
resultat. Det har ocksd foreslagits att en utredning skall
tillsdttas som ser éver forekomsten av sd kallade fastighets-
paketeringar av bolag infér en forsiljning. Aven frigan om
fastighetsbildningsdtgirder som "missbrukas” for att undgd
stimpelskatt foreslds utredas i detta sammanhang. Direktiv
till utredningen har dnnu inte tagits fram varfor det i nuli-
get inte dr mojligt att forutse hur en lagindring skulle ut-
formas. Det finns dock en risk att méjligheten till skattefria
avyttringar av fastigheter i framtiden kommer att begrinsas
vilket kan komma att pdverka sdvil aktuell som uppskjuten
skatt i fastighetsbolag. Om en s&dan begrinsning infors kan
det f3 en negativ effekt pd Koncernens verksamhet, finan-
siella stillning och resultat.

Forindrade redovisningsregler

K2A:s verksamhet pdverkas av de redovisningsregler som
fran tid till annan tillimpas i Sverige, inklusive exempelvis
IFRS och andra internationella redovisningsregler. Det
innebir att Koncernens redovisning, finansiella rapportering
och interna kontroll i framtiden kan komma att paverkas av
och behéva anpassas till forindrade redovisningsregler eller

forindrad tillimpning av sddana redovisningsregler. Detta
kan pdverka Bolagets redovisade resultat, balansrikning och
egna kapital vilket kan f4 en negativ effekt pd Koncernens
verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Kreditrisker

Kreditrisk innebir exponering mot forluster om en motpart
inte kan infria sina finansiella dtaganden gentemot ett bolag
i Koncernen. Koncernens mest centrala motparter idr dess
hyresgister. Om Koncernens motparter inte kan uppfylla
sina finansiella dtaganden kan det f3 en negativ effekt pd
Koncernens verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Likviditetsrisk

Likviditetsrisk ir risken for att ett bolag inom Koncernen
inte kan infria sina betalningsforpliktelser vid forfallo-
tidpunkten utan att kostnaden for att erhilla nédvindig
likviditet 6kar. Om likviditeten inte visar sig vara tillricklig
kan det f en negativ effekt pd Koncernens verksamhet,
finansiella stillning och resultat.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses risken att en finansiering inte
kan erhillas eller refinansieras pa forfallodagen eller endast
till kraftigt 6kade kostnader. K2A finansierar huvudsak-
ligen sin verksamhet genom extern upplining. Om K2A
misslyckas med att ordna finansiering eller endast till ofr-
maénliga villkor kan det f4 en negativ effekt pd Koncernens
verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Finansiella dtaganden i laneavtal

Bolag inom Koncernen har vissa finansiella dtaganden gent-
emot de kreditinstitut som bidragit med extern finansiering.
Om ett bolag i Koncernen skulle bryta mot ndgon eller nigra
av dessa draganden skulle det kunna leda till att linet sigs upp
till omedelbar betalning med f6ljd att sikerheter kan komma
att realiseras till forsiljning vilket kan f en negativ effekt p&
Koncernens verksamhet, finansiella stillning och resultat.

Rinterisk

Med rinterisk avses risken att det sker forindringar pd
rintemarknaden vilket kan pdverka K2A:s upplinings-
kostnader. Om de rddande rintenivierna skulle forindras
kan det f en negativ effekt pd Koncernens verksamhet,
finansiella stillning och resultat.



RISKFAKTORER

Risk relaterad till virdet pa derivatinstrument
Rinterisk kan begriinsas genom rintederivat, ett finansiellt
instrument dir parterna exempelvis byter en rorlig rinta
mot en fast rinta. Rintederivat redovisas lopande till verkligt
viirde 1 balansrikningen och med viirdeférindringar i resul-
tatrikningen. I takt med att marknadsrintorna forindras
uppstér ett teoretiskt éver- eller underviirde pa riintederivaten
som inte pdverkar Koncernens likviditet. Vid rintederivatets
forfallodag ir virdet pd derivatet noll. Ett derivat utgor ett
skydd mot férindring av marknadsriintor, men innebir ock-
s& att marknadsviirdet pA Koncernens rintederivat minskar
om marknadsrintorna sjunker, om rérlig rinta bytts mot
fast riinta, vilket kan f4 en negativ effekt pd Koncernens
verksambhet, finansiella stillning och resultat.

Risker relaterade till Erbjudandet

Oférutsebara framtida aktiekurser

Det finns inga garantier att aktiekursen for Preferensaktien
kommer att ha en positiv utveckling. Aktiemarknaden kan
generellt av olika orsaker falla sdsom exempelvis allminna
rintehdjningar, politiska forindringar, valutakursforind-
ringar och simre konjunktur. Aktiemarknaden priglas
dven av psykologiska faktorer. Preferensaktien pdverkas av
dessa faktorer pd samma siitt som alla andra aktier, vilka till
sin natur mdnga gdnger kan vara problematiska att forutse
och skydda sig mot. Aktiekursen for Preferensaktien kan 1
framtiden fluktuera kraftigt, bland annat till f6ljd av kvar-
talsmiissiga resultatvariationer, den allminna konjunkturen
och foérindringar i kapitalmarknadens intresse fér Bolaget.
Dirutéver kan aktiemarknaden i allminhet reagera med
betydande kurs och volymfluktuationer som inte alltid dr
relaterade eller proportionerliga till det operativa utfallet hos
enskilda bolag. Koncernens resultat och framtidsutsikter
kan, frin tid till annan, komma att vara ligre dn forvint-
ningarna frin aktiemarknader, analytiker eller investerare.
En eller flera av dessa faktorer kan resultera i att kursen for
Preferensaktierna faller till en nivd som understiger teck-
ningskursen 1 Erbjudandet och att investerare gor en {6rlust
vid en avyttring av Preferensaktier.

Begrinsad likviditet i handeln med Preferensaktien
K2A:s Preferensaktie har inte varit foremal f6r handel
tidigare. Det dr dérfor inte mojligt att férutse hur investerar-
nas intresse f6r Preferensaktien utvecklas. Om en aktiv och
likvid handel med Preferensaktien inte utvecklas kan det
innebira svarigheter att silja stdrre poster utan att priset pd
Preferensaktien pdverkas negativt.

Framtida utdelning

Enligt svensk lag beslutar bolagsstimman om utdelning.
Utdelning fir endast ske om det finns utdelningsbara

medel hos Bolaget och under forutsittning att sddant beslut
framstir som forsvarligt. Agare till Preferensaktier har
begrinsat inflytande d& varje Preferensaktie berittigar till
en (1) rost samtidigt som varje aktie av serie B berittigar till
en (1) rost och varje aktie av serie A berittigar till tio (10)
roster. Det dr dirfor inte sikert att Bolagets bolagsstim-

ma beslutar om utdelning pd Preferensaktierna. Bolagets
forméga att i framtiden limna utdelning beror pd en mingd
olika faktorer, bland annat Bolagets verksamhet, finansiella
stillning, rorelseresultat, utdelningsbara medel, kassaflsde,
framtidsutsikter, kapitalbehov samt generella finansiella och
legala restriktioner. Framtida utdelningar och storleken pd
utdelningar dr dirfor i stor utstrickning beroende av bland
annat Koncernens framtida verksamhet och resultat och det
gdr inte att sikerstilla att Koncernen kommer kunna preste-
ra ett finansiellt resultat som méjliggdr utdelning, inklusive
eventuell ackumulerad utebliven utdelning, pa Preferens-
aktierna i framtiden. P4 motsvarande siitt finns det dven en
risk att Preferensaktieiigare inte fullt ut kan kompenseras
vid en eventuell upplosning av K2A. Hirmed kan utdelning
pé Preferensaktier komma att helt eller delvis utebli.

Emission av aktier i framtiden

K2A kan i framtiden komma att emittera aktier eller andra
virdepapper for att till exempel kunna genomféra férvirv
eller gora andra investeringar. En framtida emission av
aktier eller andra virdepapper kan pdverka aktiekursen och
de utdelningsbara medel som finns tillgiingliga for samtliga
aktieklasser negativt.

First North

First North ir en alternativ marknadsplats som drivs av de
olika bérserna som ingér i Nasdaq. Bolag vars aktier handlas
pé First North ir inte skyldiga att folja samma regler som
bolag vars aktie handlas pd en reglerad marknad. Istillet gil-
ler ett mindre omfattande regelverk anpassat till féretridesvis
mindre bolag och tillvixtbolag. En placering i ett bolag vars
aktier handlas pa First North kan dirfor vara mer riskfylld
in en placering i ett bolag vars aktie handlas pd en reglerad
marknad. Alla bolag vars aktier handlas pd First North har
en Certified Adviser som dvervakar att bolaget lever upp till
First Norths regelverk for informationsgivning till markna-
den och investerare. Certified Adviser granskar bolag vars
aktier skall tas upp till handel pd First North. Avanza ir
utsedd till Certified Adviser 4t K2A.



RISKFAKTORER

Risker kopplade till First Norths spridningskrav
Bolaget har ansokt, och erhdllit godkinnande, under férut-
sittningen att spridningskravet uppfylls, om notering av
Preferensaktierna pa First North. First North har ett regel-
verk innehdllandes bland annat bestimmelser om att det ska
finnas forutsittningar for tillricklig tillgdng och efterfrigan
pé en emittents aktie i syfte att uppnd en fungerande prisme-
kanism. Bestimmelserna innebir att en tillricklig andel av
emittentens aktier ska finnas i allmin dgo och att en emittent
ska ha tillrickligt antal aktiedgare, sd kallade spridningskrav.
Om inte spridningskraven dr uppfyllda kan ansékan om
noteringen av Preferensaktierna komma att avslas. Preferens-
aktier kan komma att avnoteras i det fall Bolaget framgent
inte lever upp till spridningskraven.

Agare med betydande inflytande

Olle Knaust ir Bolagets styrelseordférande tillika ansvarig
for ekonomi och finans samt innehar via bolag 643 200
stamaktier och kommer att inneha 7 200 Preferensaktier
motsvarande 23,9 procent av totalt antal aktier och 27,3
procent av totalt antal réster i Bolaget, med hinsyn tagen till
den utspidning som uppstir givet att Erbjudandet teck-

nas fullt ut. Johan Knaust ir ledamot av Bolagets styrelse
tillika verkstillande direktér och innehar via bolag 643 200
stamaktier motsvarande 23,6 procent av totalt antal aktier
och 27,2 procent av totalt antal réster i Bolaget, med hinsyn
tagen till den utspidning som uppstdr givet att Erbjudandet
tecknas fullt ut. Christer Andersson ir ledamot av Bolagets
styrelse tillika ansvarig for affirsutveckling och férvalening
samt innehar via bolag 643 200 stamaktier och kommer

att inneha 4 000 Preferensaktier motsvarande 23,8 procent
av totalt antal aktier och 27,3 procent av totalt antal roster i
Bolaget, med hinsyn tagen till den utspidning som uppstir
givet att Erbjudandet tecknas fullt ut. Olle Knaust, Johan
Knaust och Christer Andersson kommer tillsammans att iga
och kontrollera cirka 71,3 procent av totalt antal aktier och
81,8 procent av totalt antal réster i Bolaget efter Erbjudandets
genomférande, med hinsyn tagen till den utspidning som
uppstér givet att Erbjudandet tecknas fullt ut. Grundarna
kommer dirfor att ha ett betydande inflytande 6ver K2A
och dirmed méjlighet att piverka utgdngen av de flesta idren-
den som beslutas genom omrostning pd en drsstimma eller
extra bolagsstimma. Grundarnas intressen kan avvika frin
Bolagets évriga aktiesigares intressen och Grundarna kan
utdva sitt inflytande 6ver Bolaget pd ett sidtt som inte ligger i
ovriga aktiedgares intresse.
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Bolagets styrelse beslutade den 3 mars 2015 att erbjuda institutionella investerare och allminheten i Sverige att teckna
Preferensaktier om motsvarande 100 miljoner kronor med avvikelse frin aktiesigarnas féretridesritt. Styrelsen gér bedém-
ningen att en nyemission av Preferensaktier stirker Bolagets finansiella beredskap i syfte att bdde kunna tillvarata vissa av
de attraktiva projektméjligheter som Bolaget ir i diskussion om och framtida projektmdjligheter och i tilligg utgor ett vil
limpat finansieringsalternativ avseende stabilitet och ldngsiktighet.

Erbjudandet omfattar 400 000 Preferensaktier till en teckningskurs om 250 kronor per Preferensaktie. Teckningskursen i
Erbjudandet har faststillts av Bolagets styrelse, i samrdd med Carnegie. Erbjudandet dr uppdelat i tva delar: ett erbjudande
riktat till allminheten i Sverige ("Erbjudandet till allminheten”) och ett erbjudande riktat till institutionella investerare
("Institutionella erbjudandet”). Skilet till avvikelse frin aktieigarnas foretriadesritt dr att attrahera investerare for vilka
Preferensaktierna sirskilt bor limpa sig genom dess karaktir av skuldliknande instrument. Anmilan om teckning skall ske
under perioden frén och med den 4 mars 2015 till och med den 20mars 2015.

Styrelsen forbehdller sig ritten att dterkalla Erbjudandet om styrelsen, i samrdd med Carnegie, bedomer att forutsitt-
ningar fér en indamdlsenlig, regelbunden och likvid handel med Preferensaktien pd First North inte kan uppns, fér det
fall hindelser intriffar som har sd visentligt negativ inverkan pd Bolaget att det dr olimpligt att genomféra Erbjudandet
eller for det fall andra omstindigheter oméjliggor Erbjudandet.

Preferensaktierna har foretridesritt framfor K2A:s stamaktier till en 4rlig utdelning om 20 kronor per Preferensaktie.
Preferensaktieutdelning sker i samtliga fall jimnt férdelat 6ver &ret genom kvartalsvisa utbetalningar. Hirutover ger
Preferensaktierna ingen ritt till ytterligare del av Bolagets vinst, samtidigt som Bolaget dger ritt att nir som helst 16sa in
utestdende Preferensaktier, helt eller delvis, till forutbestimda villkor. Hirigenom har Preferensaktierna stora likheter med
ett rintebdrande efterstillt skuldliknande instrument, dir dock kapitaltillskott frin Preferensaktierna kommer att redovisas
som eget kapital.

Under férutsittning att Erbjudandet fulltecknas kommer K2A tillforas totalt cirka 100 miljoner kronor fére emissions-
kostnader och andra kostnader med anledning av Erbjudandet, vilka beriknas uppga till 8,5 miljoner kronor. Bolagets
aktiekapital kommer hirigenom 6ka med 2 500 000 kr genom nyemission av 400 000 Preferensaktier. Antalet aktier i K2A
kommer att 6ka fran 2 321 440 dill 2 721 440 (fordelat pd 2 321 440 stamaktier av serie A och 400 000 Preferensaktier) och
antalet roster 6kar frin 23 214 400 till 23 614 400, vilket motsvarar en utspidning om cirka 14,7 procent av antalet aktier och
cirka 1,7 procent av antalet roster efter nyemissionen av Preferensaktier.

Styrelsen forbehéller sig ritten att utdka Erbjudandet med hogst 300 000 ytterligare Preferensaktier inom ramen for styrel-
sens emissionsbemyndigande (till hogst 700 000 Preferensaktier totalt). Hirigenom kan K2A tillféras ytterligare maximalt
cirka 75 miljoner kronor fore kostnader med anledning av Erbjudandet inom ramen f6r Erbjudandet.

Styrelseordférande Olle Knaust, styrelseledaméterna Johan Thorell och Christer Andersson samt Gunlis Knaust har anmilt
intresse om att teckna 7 200, 4 000, 4 000 respektive 4 800 Preferensaktier inom ramen fér Erbjudandet. Med anledning av
detta skall en extra bolagsstimma dga rum samma dag som tilldelning sker av Preferensaktierna for nyemission avseende
denna del av Erbjudandet, dock enligt samma villkor som framgar av Erbjudandet och med beaktande av de sirskilda
majoritetskrav som foljer av 16 kap. aktiebolagslagen.

Hirmed inbjuds institutionella investerare och allminheten i Sverige till att teckna Preferensaktier i enlighet med villkoren
i detta Prospekt.

Stockholm den 3 mars 2015
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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Fastighetsbolaget K2A grundades 2013 med ambitionen att i egen regi utveckla och producera bostadshyresritter med 13g
rorelserisk, for 1dngsiktigt dgande och férvaltning. Bolagets affirsidé innefattar ocksd forvaltning och utveckling av kom-
mersiella fastigheter med 1ag rorelse- eller motpartsrisk, huvudsakligen samhillsfastigheter.

Over hilften av Sveriges kommuner upplever att det foreligger en brist pa bostider i respektive kommun som helhet.
Bostadsbristen dr mest omfattande i storstadsregioner och pd universitets- och hdgskoleorter dir befolkningsékningen
generellt 4r storst. Den storsta bostadsbristen avser hyresritter. Aven i kommuner dir bostadsmarknaden bedéms vara i
balans och i kommuner dir det totalt sett finns ett 6verskott pd bostiider, upplevs det foreligga en brist pd hyresritter.

Bristen pd bostadshyresritter drabbar flera befolkningsgrupper som girna skulle vilja hyresrittsboende om tillgdng fanns
till rimlig boendekostnad. M&nga dldre viljer att bo kvar lingre i sina egnahem in vad de egentligen vill d4 deras boende-
kostnad dir upplevs som ligre in for en ny bostadshyresriitt. Aven de grupper som inte har de ekonomiska férutsittningar-
na att kopa en bostad, till exempel ungdomar, studenter och ensamstiende férildrar, drabbas av bristen pd bostadshyresritter.

Bolaget bedomer att det foreligger ett samband mellan kommuners ekonomiska tillviixt och tillgdngen p& universitets- och
hogskoleutbildningar vilket dr en anledning till att m&nga kommuner prioriterar att framstd som studentviinliga. En viktig
faktor i detta ssmmanhang ir tillgdngen till bra studentbostider, vilket ges en hog prioritet hos berérda kommuner. Av lan-
dets universitets- och hogskoleorter med fler dn 75 000 invdnare bedémer 15 av 17 att det finns ett underskott pd hyresbosti-
der i allminhet och studentbostiider i synnerhet." Studentbostadsfretagen uppskattar i sin undersékning fran 2014 att det i
Sverige saknas totalt cirka 20 000 studentbostider.

I syfte att méta bostadsefterfridgan och kunna erbjuda bra hyresboende till rimlig boendekostnad har K2A baserat sitt
produktutvecklingsarbete pa att bostadens lige, funktionalitet och kvalitet dr viktigare dn dess storlek. Bolagets nyproduk-
tion ér inte styrd till ndgon specifik produktionsmetod men industriell byggteknik med standardiserade byggnadsvolymer
efterstriivas. Genom att anviinda trd som det huvudsakliga byggmaterialet kan nyproduktion av bostider effektivt industria-
liseras. Attraktiva, miljévinliga och effektiva bostider av hég kvalitet kan pa s sitt tillskapas med god driftsekonomi till en
rimlig boendekostnad.

K2A har sedan verksamheten startade under 2013 aktivt bearbetat kommuner och andra fastighetsiigare pa ett antal
universitets- och hdgskoleorter i syfte att forvirva planlagd mark for nyproduktion av sdvil hyresbostider som student-
bostider. Bolaget har hirigenom tillférsikrat sig planlagd mark for nyproduktion av cirka 1 300 ligenheter varav cirka
800 studentligenheter. Dessutom har Bolaget under samma period férvirvat 186 befintliga studentbostider och en sam-
hiillsfastighet. Hirutover f6r K2A 16pande diskussioner med olika aktdrer om ett flertal potentiella méjligheter for sdvil
studentbostider som andra former av bostadshyresritter.

Styrelsen gér beddmningen att en nyemission av Preferensaktier stirker Bolagets finansiella beredskap 1 syfte att bide
tillvarata vissa av de attraktiva projektméjligheter som Bolaget ir 1 diskussion om och framtida projektméjligheter samti-
digt som styrelsen anser att Preferensaktier ir ett for Koncernen vil limpat finansieringsalternativ avseende stabilitet och
l3ngsiktighet. I forsta hand skall emissionslikviden anviindas till att delfinansiera nybyggnationsprojekt av studentbostider
och hyresbostider samt i andra hand till férvirv av forvaltningsfastigheter. I tilligg kommer cirka 25 miljoner kronor av
emissionslikviden, utéver bankldn, anvindas for att finansiera de Planerade projekt som framgér under avsnittet "Fastig-
hets- och projektportfslj”.

En notering av Preferensaktierna pd First North bedémer styrelsen dessutom bidrar till att 6ka medvetenheten om K2A
och dess verksamhet samt stirka fortroendet frin befintliga och potentiella kunder, leverantérer, samarbetspartners och
medarbetare.

1 ovrige hinvisas till redogorelsen i detta Prospekr som upprattars, i enlighet med lagen (1991:980) om handel med finansiella
instrument, av styrelsen for K2A med anledning av Evbjudandet. Styrelsen for K2A dr ansvarig for innehdllet i detta Prospekt.
Informationen om styrelseledamoterna i K2A dterfinns i avsnitter "Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer”. Styrelsen
for K2A forsikrar hidrmed att styrelsen har vidtagit alla rimliga forsiktighetsdtgérder for att sikerstilla att uppgifterna i prospektet,
sdvitt styrelsen vet, dverensstdmmer med de faktiska forhdllanden och att ingenting dr uteldmnat som skulle kunna paverka
Prospektets innebord.

Stockholm den 3 mars 2015
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
Styrelsen

! Boverket: Bostadsmarknadsenkiit 2014
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Preferensaktierna

Enligt Bolagets bolagsordning har Preferensaktierna fore-
tridesritt framfor stamaktier till en &rlig utdelning om 20
kronor per Preferensaktie (“Arlig utdelning”) frin och med
emissionstidpunkten. Beslut om utdelning pd Preferensakti-
er intill niista rsstimma fattades p4 drsstimman den 24
februari 2015. Hirefter forutsitts att bolagsstimman fattar
beslut om utdelning samt att Bolaget har utdelningsbara
medel.

Preferensakticutdelningen utbetalas kvartalsvis med 1/4 (25
procent) av Arlig utdelning, motsvarande 5 kronor, dir for-
sta avstimningsdag f6r de Preferensaktier som omfattas av
Erbjudandet beriknas vara den 10 juni 2015. Fér det fall att
Preferensaktieutdelningen skulle komma att understiga den
foretridesritt till utdelning som Preferensaktierna berittigar
till fore stamaktierna enligt bolagsordningen, skall den del
som understiger utdelningsbeloppet ackumuleras och liggas

till Innestdende Belopp (enligt definition i Bolagets bolags-
ordning). Eventuellt Innestdende Belopp skall riknas upp
med en faktor motsvarande en 4rlig rintesats om 12 procent
till dess full Preferensaktieutdelning limnas. Preferensakti-
erna medfér 1 6vrigt inte ndgon ritt till Bolagets resultat.
Varje Preferensaktie berittigar, precis som stamaktier av
serie B, till en (1) rost jimfort med stamaktier av serie A
som berittigar till tio (10) roster.

Efter beslut av Bolagets styrelse kan Bolaget, helt eller del-
vis, l6sa in Preferensaktierna till ett belopp per Preferensak-
tie motsvarande 130 procent av den initiala teckningskursen.
I varje fall med tilligg for eventuellt Innestiende Belopp per
Preferensaktie samt upplupen del av Preferensakticutdel-
ning ("Lésenbeloppet”). For att inlésen av Preferensaktier
skall vara mojligt krivs att det i Bolaget finns fritt eget
kapital till den del utbetalning av Lésenbeloppet 6verstiger
aktiernas kvotvirde.

VILLKOR | SAMMANDRAG FOR PREFERENSAKTIERNA | ERBJUDANDET

TECKNINGSKURS

250 kronor per Preferensaktie

UTDELNING

20 kronor per dr, med kvartalsvis utbetalning om 5 kronor per Preferensaktie. Prefe-
rensaktierna medfor i vrigt inte ndgon ritt till utdelning eller del av Bolagets vinst.
Preferensaktier som emitteras inom ramen fér Erbjudandet berittigar till utdelning
forsta gdngen pd den avstimningsdag for Preferensaktieutdelning som infaller
nirmast efter det att Preferensaktierna inforts i Bolagets aktiebok, vilket innebir

att den forsta avstimningsdagen for Preferensaktieutdelning beriknas vara den

10 juni 2015 och forsta dag for utbetalning av Preferensaktieutdelning beriknas
infalla den 15 juni 2015.

DIREKTAVKASTNING

8,00 procent drlig direktavkastning baserat pa en teckningskurs om 250 kronor per
Preferensaktie, vilket motsvarar en effektiv avkastning om 8,25 procent per &r dd
Preferensaktieutdelning utbetalas kvartalsvis.

ROSTRATT

En (1) rést per Preferensaktie

UTEBLIVEN UTDELNING

For det fall att K2A inte limnar Preferensaktieutdelning eller limnar Preferens-
aktieutdelning som understiger den féretridesritt till utdelning som Preferens-
aktierna berittigar till fére stamaktierna enligt bolagsordningen skall den del som
understiger utdelningsbeloppet liggas till Innestiende Belopp (sdsom definieras i
K2A:s bolagsordning), vilket skall riknas upp med en faktor motsvarande en &rlig
rintesats om 12 procent till dess att full Preferensaktieutdelning limnats. Ingen
virdeoverforing far ske till innehavare av stamaktier innan Preferensakticigarna
har fatt full Preferensaktieutdelning inklusive Innestdende Belopp.

INLOSENFORBEHALL

Inlésen kan ske pd Bolagets begiran efter styrelsebeslut till ett belopp per Preferens-
aktie motsvarande 130 procent av den initiala teckningskursen. I samtliga fall med
tillidgg for eventuellt Innestdende Belopp per Preferensaktie samt upplupen del av
Preferensaktieutdelning ("Losenbeloppet”).




PREFERENSAKTIERNA I KORTHET

BOLAGETS UPPLOSNING

Vid Bolagets upplésning skall Preferensaktier medféra foretridesritt framfor
stamaktier att ur Bolagets tillgdngar erhilla ett belopp per Preferensaktie motsva-
rande 115 procent av den initiala teckningskursen jimte (i) eventuellt Innestdende
Belopp och (ii) eventuell upplupen del av Preferensaktieutdelning, innan utskiftning
sker till digare av stamaktier. Preferensaktier skall 1 6vrigt inte medféra ndgon riitt
till skiftesandel.

SARSKILDA
MAJORITETSKRAV

Villkoren f6r Preferensaktierna regleras av Bolagets bolagsordning. For beslut om
nyemission av preferensaktier med i ndgot avseende bittre ritt till Bolagets resultat
in Preferensaktierna krivs bolagsstimmobeslut som bitrids av aktiesigare med
minst tvd tredjedelar av sdvil de angivna résterna som de aktier som ir foretridda
pa bolagsstimman samt att idgare till minst tv tredjedelar av de pa bolagsstimman
foretridda Preferensaktierna samtycker till beslutet.

NOTERING

Preferensaktierna kommer att noteras pa First North frin och med omkring

den 2 april 2015.

Fér vidare beskrivning av de villkor som giller for Preferensaktierna se avsnittet "Bolagsordning”.

Utbetalningsdagar for Preferensaktieutdelning 2015/2016

15 juni 2015

5 kr

14 september 2015 14 december 2015

5 kr 5 kr
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VILLKOR OCH ANVISNINGAR

Erbjudandet

Erbjudandet om teckning av Preferensaktier riktas, med
avvikelse frin Bolagets aktieiigares foretridesritt, till institu-
tionella investerare och allminheten i Sverige.

Erbjudandet omfattar 400 000 Preferensaktier och ir upp-
delat i tvd delar: ett institutionellt erbjudande (det "Institu-
tionella erbjudandet”) och ett erbjudande till allminheten

1 Sverige ("Erbjudandet till allminheten”). Férdelning av
Preferensaktier mellan Erbjudandet till allminheten och
det Institutionella erbjudandet kommer att ske pa basis av
efterfrdgan, varvid mélet dr att uppnd en god dgarbas och
en bred spridning av Preferensaktierna bland allminheten
1 syfte att bidra till en regelbunden och likvid handel med
Preferensaktien pd First North. Erbjudandet kan komma
att utokas till att omfatta maximalt 300 000 ytterligare Pre-
ferensaktier f6r det fall styrelsen beslutar om detta. Styrelsen
forbehaller sig dven riitten att inte fullfélja Erbjudandet om
inte teckning och betalning erhills avseende ligst 300 000
Preferensaktier.

Teckningskurs

Teckningskursen i Erbjudandet dr 250 kronor per Prefe-
rensaktie. Courtage utgar ej.

Anmélan

Det institutionella erbjudandet

Anmilan om teckning av Preferensaktier inom ramen for
det Institutionella erbjudandet skall omfatta ldgst 400 Prefe-
rensaktier och skall tecknas i jimna poster om 5 Preferens-
aktier. Anmilan om teckning skall ske under perioden frin
och med den 4 mars 2015 till och med den 20 mars 2015 i
enlighet med sirskilda instruktioner dirom. Sddan anmilan
méste vara Carnegie tillhanda senast klockan 17.00 den 20

mars 2015.

Styrelsen forbehdller sig ritten att forlinga sdvil anmal-
nings- som betalningstiden. Sddan eventuell forlingning
kommer att offentliggéras av Bolaget senast klockan 17.00
den 23 mars 2015.

Styrelsen forbehdller sig vidare ritten att férkorta anmail-
ningstiden. Sddan eventuell forkortning kommer inte att
péverka betalningstiden for anmilda Preferensaktier.
Eventuell forkortning kommer att offentliggéras av Bolaget
fore anmilningsperiodens utgdng.

Erbjudandet till allménheten

Anmilan om teckning av Preferensaktier inom ramen for
Erbjudandet till allminheten skall omfatta ligst 40 Prefe-
rensaktier och skall tecknas i jimna poster om 5 Preferens-
aktier. Anmilan kan goras under perioden 4 mars 2015
till och med den 20 mars 2015 och inges till Carnegie eller
Avanza.

Anmilan kan goras via de f6r Erbjudandet upprittade
anmilningssedlarna, vilka kan erhillas frdn Carnegie eller

K2A. Observera att om anmiilan avser fler in 500 Prefe-
rensaktier méste vidimerad kopia pd giltig ID-handling
bifogas anmilningssedeln.

Anmailan frén allminheten inges till Carnegie genom:
¢ inlimnade till ndgot av Carnegies kontor; eller

e skickas per post till Carnegie Investment Bank AB
(publ), Transaction Support/K2A, 103 38 Stockholm;

eller

e skickas per e-post eller fax till:
transactionsupport@carnegie.se.

Kunder hos Avanza som ir anslutna till tjédnster via internet
kan anmiila sig i Erbjudandet via internetbanken.

Anmilan méste vara Carnegie tillhanda senast klockan
17.00 den 20 mars 2015. Styrelsen forbehéller sig ritten att
forlinga sdvil anmilnings- som betalningstiden. Eventuell
sddan forlingning kommer att offentliggéras av Bolaget

senast 17.00 den 23 mars 2015.

Anmilan ir bindande. Endast en anmilningssedel per
tecknare kommer att beaktas. Om flera anmilningssedlar
skickas in kommer endast den forst mottagna att beaktas.
Ofullstindig eller felaktigt ifylld anmilningssedel kan kom-
ma att limnas utan avseende. Inga tilligg eller indringar
far goras i den pd anmilningssedeln tryckta texten. De som
anmiler sig for teckning av Preferensaktier i Erbjudandet
mdste ha ett svenskt VP-konto eller en depd hos en svensk
bank eller annan forvaltare till vilken leverans av Preferens-
aktier kan ske. Personer som saknar VP-konto eller depd
méste 6ppna ett VP-konto eller en depd genom sin bank
eller virdepappersinstitut innan anmilan inlimnas. Obser-
vera att detta kan ta viss tid.

Anmilningssedlar och Prospektet kan erhillas frin Carne-
gie Investment Bank AB (besoksadress: Regeringsgatan 56,
103 38 Stockholm; telefon: 08-588 694 89) eller hos ndgot av
Carnegies kontor 1 Sverige, eller frin, www.carnegie.se eller
www.k2a.se.

Observera att anmilningssedeln maste vara
Carnegie tillhanda senast klockan 17.00 den
20 mars 2015. Anmailan som skickas via post
maste dirvid sindas i god tid for att kunna
vara Carnegie tillhanda till dess.

Observera att en investerare som 6nskar anméila
sig for teckning och har en aktiedepd hos en for-
valtare skall kontakta sin férvaltare f6r vidare in-
struktioner. Detta giiller dven en investerare vars
depd ir kopplad till en kapitalfsrsikring eller om
depdn ir ett s kallat investeringssparkonto.
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Tilldelning

Tilldelning av Preferensaktier inom respektive del av Erbju-
dandet kommer att ske pd basis av efterfrigan och kommer
att beslutas av styrelsen fér K2A 1 samrdd med Carnegie,
varvid mélet dr att uppnd en god dgarbas och en bred
spridning av Preferensaktierna bland allminheten i syfte att
bidra till en regelbunden och likvid handel med Preferens-
aktien pd First North.

Styrelseordférande Olle Knaust, styrelseledaméterna Johan
Thorell och Christer Andersson samt Gunlis Knaust, som
pd férhand anmiilt intresse om att teckna 7 200, 4 000, 4 000
respektive 4 800 Preferensaktier inom ramen foér Erbju-
dandet kommer att tilldelas det fulla antalet pa férhand
anmilda Preferensaktier. Tilldelningen idr dock villkorad av
att den extra bolagsstimma, som dger rum samma dag som
6vrig tilldelning sker av Preferensaktierna, fattar beslut om
nyemission avseende denna del av Erbjudandet, fér ytterli-
gare information se "Legala frdgor och 6évrig information”.

Det institutionella erbjudandet

Anmilningar frin institutionella investerare som bedoms
bli langsiktiga dgare i K2A samt anmilningar frin institu-
tionella investerare som tidigt inkommit med anmilan om
teckning kan sirskilt komma att beaktas. Nagon garanti for
tilldelning till enskild institutionell investerare limnas inte.

Erbjudandet till allminheten

Tilldelning ir inte beroende av niir under anmilningstiden
anmilan inges. I hindelse av 6verteckning kan tilldelning
komma att ske med lidgre antal Preferensaktier in anmilan
avser eller genom slumpmiissigt urval. Givet att tilldelning
sker, kommer detta att ske med lidgst 40 Preferensaktier.

Betalda tecknade Preferensaktier

Eftersom Erbjudandet endast bestir av nyemitterade
Preferensaktier, kommer investerare som erhéllit tilldelning
och erlagt betalning enligt nedan att {4 betalda tecknade
Preferensaktier ("BTA”) bokforda pa sitt VP-konto eller sin
depd. De nytecknade Preferensaktierna kommer att vara
bokforda som BTA till dess att samtliga Preferensaktier som
emitterats inom ramen 6r Erbjudandet har registrerats hos
Bolagsverket, varefter BT'A automatiskt kommer att ombo-
kas till Preferensaktier.

Besked om tilldelning och betalning

Det institutionella erbjudandet

Institutionella investerare beriknas erhilla besked om till-
delning omkring den 23 mars 2015 varefter avrikningsnota
utsinds. Tilldelade Preferensaktier skall betalas kontant
enligt instruktion pd avrikningsnotan, dock senast den 25

mars 2015.

Erbjudandet till allminheten

Tilldelning forviintas ske omkring den 23 mars 2015. S&
snart som mojligt ddrefter utsinds avrikningsnotor till dem
som erhallit tilldelning inom ramen f6r Erbjudandet. De
som inte tilldelats Preferensaktier fir inget meddelande.

Besked om tilldelning beriknas dven kunna limnas av Car-
negie frdn och med klockan 12.00 den 23 mars 2015 p4 tele-
fonnummer 08-588 694 89. For att fa besked om tilldelning
madste namn, och person- eller organisationsnummer anges.

Tecknade och tilldelade nya Preferensaktier skall betalas
kontant enligt instruktioner pd avrikningsnotan, dock
senast den 25 mars 2015.

De som anmiilt sig via internetbanken hos Avanza erhiller
besked om tilldelning genom uppriittande av nota pa angi-
vet konto, vilket beriknas ske den 24 mars 2015.

Fér den som dr depdkund hos Avanza, och gor sin anmilan
via Avanza, kommer likvid for tilldelade Preferensaktier
dras frin angivet konto senast p4 likviddagen den 25 mars
2015. Observera att likvida medel for betalning av tilldelade
Preferensaktier skall finnas pd depdn frdn sista anmilnings-
dag den 20 mars 2015 till och med likviddagen den 25 mars
2015.

Bristande och felaktig betalning

Om full betalning inte erldggs i tid kan Preferensaktierna
komma att tilldelas annan eller siljas. Skulle forsiljningspri-
set vid sddan Sverldtelse vara ligre dn teckningskursen kan
mellanskillnaden komma att utkriivas av den som forst er-
héll tilldelning av de tecknade Preferensaktierna. Felaktigt
inbetalt belopp kommer att dterbetalas till inbetalaren efter

den 2 april 2015.

Erhallande av Preferensaktier

Sedan betalning fér tilldelade Preferensaktier erlagts och
registrerats hos Carnegie levereras BTA genom bokféring
till tecknarens VP-konto eller depd hos bank eller annan
forvaltare.

Som bekriiftelse p& bokféringen utsinds en VP-avi fran
Euroclear som visar att BTA finns tillgéingliga pa teckna-
rens VP-konto eller 1 fsrekommande fall i enlighet med
respektive forvaltares rutiner.

Preferensaktierna ir registrerade som BTA intill dess att
emissionen registrerats hos Bolagsverket. Sddan registrering
beriknas ske omkring den 30 mars 2015. BTA kommer
dérefter automatiskt att omvandlas till Preferensaktier.
Detta beriknas ske omkring den 2 april 2015. VP-avi
avseende sddan omvandling kommer inte att utsindas frin
Euroclear. BTA kommer inte att noteras eller vara féremadl
for organiserad handel pa First North eller nigon annan
marknadsplats.
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Ritt till utdelning pa Preferensaktier

Preferensaktierna medfor ritt till utdelning frdn och med
den avstimningsdag for utdelning pa Preferensaktierna
som infaller nirmast efter det att Preferensaktierna inforts i
K2A:s aktiebok, vilket innebir att den férsta avstimnings-
dagen for Preferensakticutdelning beriknas vara den 10
juni 2015 och forsta dag for utbetalning av Preferensaktie-
utdelning beriknas infalla den 15 juni 2015. Utdelningen
ombesorjs av Euroclear eller for forvaltarregistrerade inne-
hav i enlighet med respektive férvaltares rutiner. Ritt till
utdelning tillfaller de som pé den faststiillda avstimnings-
dagen var registrerade som idgare i den av Euroclear férda
aktieboken. Betriffande avdrag for svensk preliminirskatt,
se avsnittet ”Vissa skattefrigor i Sverige”. For ytterligare
information, se avsnitten "Preferensaktierna i korthet” samt
“Bolagsordning”.

Villkor for Erbjudandets fullfdljande

Styrelsen forbehdller sig ritten att dterkalla Erbjudandet om
styrelsen - i samrdd med Carnegie - beddémer att férutsitt-
ningar fér en indamalsenlig, regelbunden och likvid handel
med Preferensaktien p4 First North inte kan uppnds, for
det fall hindelser intriffar som har s visentligt negativ
inverkan pd Bolaget att det ir olimpligt att genomféra Er-
bjudandet eller for det fall andra omstindigheter oméjliggor
Erbjudandet. Styrelsen férbehdller sig vidare ritten att inte
fullfolja Erbjudandet om inte teckning och betalning erhélls
avseende ligst 300 000 Preferensaktier.

Offentliggdrande av utfallet av Erbjudandet

Utfallet av Erbjudandet beriiknas offentliggdras genom
pressmeddelande omkring den 23 mars 2015. Samtliga
pressmeddelanden med anledning av Erbjudandet kommer
att finnas tillgiingliga pd K2A:s hemsida, www.k2a.se.

Handel med Preferensaktierna

De nyemitterade Preferensaktierna beriknas bli foremal for
handel pa First North frin omkring den 2 april 2015.

Prospekt och anmélningssedlar

Prospektet kan erhillas frin K2A och Carnegie. Prospektet
kan ocksi laddas ner i elektroniskt format via internet frin
Finansinspektionens, (www.fi.se), K2A:s (www.k2a.s¢) och
Carnegies (www.carnegie.se) respektive hemsidor. Anmil-
ningssedlar kan erhéllas frdn K2A eller Carnegie.

Fragor

Fragor med anledning av Erbjudandet besvaras av Carnegie

pé telefonnummer 08-588 694 89.

Ovrig information

Carnegie ir si kallat emissionsinstitut, det vill siga utfor
vissa administrativa tjdnster kring emissionen med anled-
ning av Erbjudandet. Detta innebir inte i sig att den som
deltar i Erbjudandet betraktas som kund hos Carnegie. Vid
teckning i emissionen betraktas deltagaren endast som kund
om Carnegie har limnat rid till tecknaren eller annars har
kontaktat deltagaren individuellt angdende Erbjudandet.
Att tecknaren inte betraktas som kund medfor att reglerna
om skydd for investerare i lagen om virdepappersmark-
naden inte tillimpas pa teckningen. Detta innebir bland
annat att varken sd kallad kundkategorisering eller s&
kallad passandebedémning kommer att ske betriffande
teckningen. Deltagaren ansvarar dirmed sjilv for att denne
har tillrickliga erfarenheter och kunskaper for att férstd de
risker som ir forenade med placeringen.

Information om behandling av personuppgifter

Personuppgifter som limnas i samband med anmélan om
teckning av Preferensaktier eller som i dvrigt registreras i
samband dirmed, behandlas av Carnegie for administra-
tion av Erbjudandet. Behandling av personuppgifter kan
ocksa ske hos andra féretag som Carnegie samarbetar med.
Information om vilka personuppgifter som behandlas av
Carnegie, eller begiiran av riittelse av personuppgifter, kan
begiras skriftligen hos Carnegie Investment Bank AB,
Personuppgiftsombud, 103 38 Stockholm.

Adressinformation kan komma att inhimtas av Carnegie
genom automatisk datakérning hos Euroclear.
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MARKNADSOVERSIKT

De uppgifter avseende marknadsutveckling och Bolagets marknadsposition i absoluta tal eller i forhdllande till konkurrenterna

som anges i Prospektet ir Bolagets samlade bedomning baserad pd sdvil interna som externa killor. Bolaget har inte kinnedom om
ndgon enskild tillginglig marknadsstatistik som ger en heltickande och relevant bild av Bolagets marknader som gor att marknads-
andelar kan berdknas pd ett tillforlitlige sitt. De externa killor som Bolaget baserat sin bedomning pd dr framforallt uppgifter fran
oberoende undersokningsinstitut och ovrig branschstatistik. Denna information har dtergivits korrekt i Prospektet och, sdvitt Bolaget
kan kinna till och forsikra genom jamforelse med annan information som offentliggjorts av tredje man, har inga uppgifter utelam-

nats pd ett sitt som skulle gora den dtergivna informationen felaktig eller missvisande. Nedan foljer en oversiktlig beskrivning av

den svenska ekonomin samt de marknader och fastighetssegment som K2A dr verksamt inom.

Konjunkturliget

Detta avsnitt baseras pd Konjunkturinstitutets bedémning
av konjunkturliiget i Sverige, som dterges i rapporten Kon-
junkturliget och som Konjunkturinstitutet offentliggjorde i
december 2014, med undantag for uppgift om faktiskt utfall
t6r BNP-tillvixt under heldret 2014.

Utveckling i den svenska ekonomin

BNP-tillviixten i Sverige uppgick till 2,1 procent under 2014.
Den svaga omvirldsefterfrigan har héllit tillbaka svensk ex-
port och indirekt dven niringslivets investeringar. Den svaga
tillvixten bedéms dirfor fortsitta under borjan av 2015 och
prognosen fér BNP-tillviixten 2015 dr nedreviderad med en
knapp procentenhet till 2,3 procent.

For dren som foljer forvintas tillviixten 6ka nir framfor all
exporten driver pd utvecklingen i hégre utstrickning. Den
gradvis hégre tillviixten i omviirlden bidrar till att den svens-
ka exporttillvixten forvintas 6ka frin 2,4 procent 2014 till
cirka 5 procent per r 2016 och 2017. Det iir inte en sirskilt
stark utveckling i ett historiskt perspektiv och exporten ir
inte en lika stor drivkraft som under tidigare konjunktur-
dterhimtningar.

Tillvixten i den inhemska efterfrigan dr dirfor viktigare.
Under de senaste dren har den inhemska efterfrigan héllits
uppe genom en expansiv finanspolitik och gradvis allt ligre
rintor. Den ekonomiska politiken som férts har bidragit till
att hushéllen har 6kat konsumtionen. Men hushéllen har
dven dkat sparandet for att jimna ut konsumtionen 6ver
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tiden och sparkvoten har stigit till rekordhéga 15 procent.
Bakom uppgéngen i sparkvoten ligger ocksd den fortsatt
hoga arbetslosheten och allt starkare forsiktighetsmotiv,
bland annat eftersom ersittningsnivderna i socialforsik-
ringarna har urholkats. Ar 2014 5kade hush&llen konsum-
tionen med 2,4 procent. Finansinspektionens aviserade
amorteringskrav bedoms bara 3 sma effekter pd hushéllens
konsumtionsménster. Liget pd arbetsmarknaden férvintas
forbittras under 2015 och 2016 vilket férvintas innebira att
hushéllen skar konsumtionen ndgot snabbare och sparkvo-
ten borjar falla tillbaka.

Ett tecken pd att Sveriges ekonomi dnda gir framdt, om idn
langsamt, ir att Konjunkturinstitutets konjunkturbarome-
ter 18g 6ver 100 under i stort sett hela &r 2014. Om indika-
torn ligger 6ver 100 dr stimningsliget i ekonomin bittre dn
normalt men om den ligger under 100 dr ekonomin svagare

Sysselsdttningens utveckling

Sysselsittningen okade med 1,5 procent 2014. Framatblick-
ande indikatorer talar for en fortsatt uppgdng i nirtid, om
in i ndgot 1dngsammare takt. Sysselsittningen viixer pa bred
front i ekonomin, med undantag fér industrin.

Arbetskraften har 6kat de senaste dren, bdde till f6ljd av
den demografiska utvecklingen och tkade ekonomiska
drivkrafter att soka sig till arbetsmarknaden. Ar 2014 viixte
arbetskraften nistan lika mycket som sysselsiteningen vilket
medférde att arbetslsheten f6ll bara marginellt till 8,0
procent. De kommande dren bedéms arbetskraften viixa
ndgot lingsammare, delvis dirfor att de utbudsstimulerande
dtgirderna i det nidrmaste nétt full effekt. Sysselsittnings-
uppgédngen slir dd igenom tydligare pi arbetslésheten som
bedéms falla tillbaka till 6,6 procent 2018 och 2019. Detta

ir 1 paritet med den av Konjunkturinstitutet bedsmda

in normalt. Att dterhimtningen gér trogt illustreras av att jimviktsnivin.
barometern inte tar fart utan i genomsnitt endast ligger
strax over 100.
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Inflation

Den svaga konjunkturen i Sverige och i omvirlden har gjort
att inflationen har varit 13g de senaste dren. Under 2014
uppgick inflationen mitt med KPI'till -0,3 procent och
miitt med KPIF till 0,5 procent. Den liga inflationen ir
delvis en f6ljd av fallande energipriser, men édven prisutveck-
lingen p& andra varor och tjinster har varit svag. Samtidigt
har inflationsférvintningarna fallit allt ligre och dven pé

5 &rs sikt dr de nu tydligt under 2 procent. Sammantaget
har detta foranlett Riksbanken att sinka reporintan till 0
procent (och i februari 2015 siinktes rintan ytterligare, till
minus 0,1 procent) och signalera att riintan inte kommer att
héjas forrin inflationen ir nira 2 procent.

Direkta och indirekta effekter frin det ligre oljepriset verkar
dterhdllande pd inflationen de nirmaste dren.

Konjunkturinstitutet bedémer att Riksbanken kommer

att inleda en rintehdjningsfas mot slutet av 2016. Riintan
kommer dock att héjas i ldngsam take, bland annat eftersom
rintorna i omvirlden fortsatt ir liga.

Overskottsmal och finanspolitik

Finanspolitiken i Sverige har varit expansiv i flera rs tid,
vilket har varit motiverat med tanke pd den utdragna ligkon-
junkturen. Underskottet i de offentliga finanserna har gradvis
okat och det konjunkturjusterade offentligfinansiella sparan-
det har bedémts till -1,6 procent av BNP 2014. Det konjunk-
turjusterade sparandet ligger dirmed l8ngt under 1,2 procent
av BNDP, vilket ir den nivd som skall uppnds nir ekonomin ir
1 konjunkturell balans for att 6verskottsmélet skall anses vara
uppfyllt. Enligt Konjunkturinstitutets bedémning dr en kraf-
tig tstramning de nirmaste &ren inte trolig. En mer sannolik
utveckling ir att finanspolitiken bedrivs enligt principen kro-
na for krona, det vill siiga att alla dtgirder finansieras fullt ut,
och att uppfyllandet av éverskottsmélet skjuts pd framtiden.

Konjunkturbilden domineras av risken for negativ utveckling.
Om utvecklingen skulle bli simre in viintat dr penningpoliti-
kens majligheter att ge ytterligare stod &t den realekonomiska
utvecklingen begrinsade. Det stabiliseringspolitiska ansva-
ret faller dd tyngre pd finanspolitiken. Trots det betydande
sparandeunderskottet ir de offentliga finanserna i grunden

i bra skick och statsskulden ir 18g. Om behov uppstdr finns
det dirfor anledning att verviiga en expansiv finanspolitik,
foretridesvis 1 form av tillfilliga dtgéirder.

Fastighetsmarknaden

Detta avsnitt baseras pd uppgifter som inhidmtats av Nordier
Property Advisors AB ("Nordier”).

Generellt om fastighetsmarknaden

Den svenska fastighetsmarknaden dr Nordens storsta, mitt

i transaktionsvolym. Ar 2014 omsattes totalt 153 miljarder
kronor pd den svenska fastighetsmarknaden, en 6kning med
58 procent jimfort med foregdende dr. Aktiviteten var hogst

"KPI = Konsumentprisindex

2 KPIF = Konsumentprisindex med fast bostadsriinta. KPIF paverkas alltsd inte direkt av
en férindring av bostadsriintorna. KPIX exkluderar hushéllens rintekostnader for egna-
hem och de dirckta effekterna av férindrade indirekta skatter och subventioner frin KPI.

under det fjirde kvartalet d fastigheter till ett virde om cirka
66 miljarder kronor bytte dgare. Siffran for heldret 2014 var
nistan 1 nivd med rekordéret 2008 d& transaktionsvolymen
uppgick till 157 miljarder kronor.

Totalt uppgick transaktionsvolymen for bostider i Sverige till
cirka 41 miljarder kronor under 2014 och intog dirmed f6r-
staplatsen pd den svenska fastighetsmarknaden, med kontor
(cirka 39 miljarder kronor) och samhillsfastigheter (cirka 20
miljarder kronor) pa platserna direfter.

Bland storre affidrer under 2014 terfinns Starwood Capitals
forvirv av Sveareal och Fortin frin DNB Nor Eiendomsin-
vest I, dir viirdet av de svenska fastigheterna bedéms uppgé
till cirka 6,8 miljarder kronor. En annan stor affir var D.
Carnegies kop av omkring 9 300 ligenheter — till ett viirde om
cirka 6,5 miljarder kronor — av en norsk fond.

Under 2014 har ett antal nya och befintliga noterade bolag
tagit in kapital fér expansion. Detta, i kombination med 13ga
rintor, har medfort att efterfrigan pé fastigheter fran sdvil
noterade som privata fastighetsbolag ir storre én p4 linge.
Fastighetsmarknaden priglas f6r nirvarande av att efterfra-
gan ir storre dn utbudet. Enligt Nordier bedéms detta leda
till att prisnivderna — som redan stigit i och strax utanfor
tillvixtregionerna — kommer att fortsitta stiga. Intresset for
fastighetsinvesteringar lingre ut i landet kommer att 6ka.
Det kommer dirfor sannolikt dter vara attraktivt att silja
fastigheter i simre geografiska ldgen, vilket varit svirt sedan

finanskrisen inleddes 2008.

Bostadsmarknaden - Hyresbostider

Sveriges befolkning uppgick den 30 november 2014 till 9,74
miljoner — en 6kning med drygt en procent jimfért med
foregdende &r. Enligt SCB:s bedémning kommer Sverige
att passera 10 miljoner invdnare under 2017. Befolkningen
har da 6kat med en miljon pa 13 dr, vilket dr den snabbaste
befolkningsékningen i svensk historia.

Den fortsatta urbaniseringen medfor att det frimst dr 1
storstadsregionerna samt de storre universitets- och hog-
skoleorterna som befolkningstillviixten sker. Dir idr ocksd
obalanserna pd bostadsmarknaderna storst.

Det rdder bostadsbrist i mer dn hilften av Sveriges kom-
muner —1i 156 av 290 kommuner — och bristen pd bostider i
flera av de storre stiderna forsvdrar utvecklingen i storstads-
regionerna. Bostadsbyggandet har 6kat de senaste dren, men
det idr generellt sett fortsatt bostadsunderskott, frimst pd hy-
resriitter. Det finns en stor efterfrigan pd mindre ligenheter,
fraimst frdn ungdomar, studenter och ildre personer (som
behover ett mindre och mer tillgingligt boende).

Under 2013 pabérjades byggnation av 34 500 bostider i
Sverige, 50 procent fler dn under féregdende dr. Under 2014
6kade nybyggandet till nirmare 39 000 bostider och under
2015 beddms 42 500 nya bostider borja byggas.
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Bostadsfastigheter ir i ett investeringsperspektiv den fast-
ighetskategori som sedan mitten av 1990-talet har uppvisat
den hogsta totalavkastningen. Hyresregleringen har medfért
att risken fér denna fastighetskategori historiskt har varit lg
d4 hyresnivderna i princip aldrig sjunkit vilket starkt bidra-
git till en stabil utveckling av totalavkastningen. Bristen pd
bostider har lett till 1dg vakansrisk i kommuner med befolk-
ningstillvixt. Bostadsdominerade hyreshus har dirfér varit
attraktiva investeringsobjekt under de senaste aren.

Enligt IPD Svensk Fastighetsindex har totalavkastningen
for bostider under perioden 1993 till 2013 varit positiv under
alla enskilda &r, med undantag fér r 2008 niir den senaste
finanskrisen slog till. Under den senaste tiodrsperioden har
totalavkastningen varit i genomsnitt 9,3 procent per &r.

Omsittningen pd bostadsfastigheter har uppvisat en stabil
6kning under de senaste dren. Under 2012 omsattes bostads-
fastigheter till ett virde om cirka 21 miljarder kronor, 2013
okade transaktionsvolymen till cirka 30 miljarder kronor for
att under 2014 uppga till cirka 41 miljarder kronor.

Bostadsmarknaden - Studentbostdder
Branschorganisationen Studentbostadsforetagen uppskattar i
sin undersékning 2014 att den totala bristen p4 studentbostider
1 Sverige uppgér till cirka 20 000 ligenheter. Cirka 90 procent
av landets totalt cirka 84 000 studentbostider innehas av stiftel-
ser och kommunala allminnyttiga bostadsbolag. Studentbosti-
der ir dock inte de allminnyttiga bostadsbolagens huvudfokus.
Nytillskottet pd marknaden bedéms dérfor i forsta hand kom-
ma frdn andra aktérer med inriktning mot studentbostider.
Under hésten 2014 antogs 234 000 sokande till program och
kurser p4 universitet och hégskolor, en 6kning med ungefir

1 000 personer jamfort med foregdende host. Cirka 25 procent
av landets studenter bor i studentbostider medan majorite-
ten, 75 procent, bor i vanliga ligenheter eller hemma hos sina
forildrar. Aldersgruppen 18 till 25 &r bland studenterna har i
minst utstrickning — endast 40 procent — limnat forildrahem-
met.

Bristen pd studentbostider ir i huvudsak koncentrerad till stor-
stadsomraden och de storre universitets- och hogskoleorterna —
1 princip samma orter som uppvisar en allmin bostadsbrist.

Historiskt sett har det varit stabila hyresnivier och begrinsade
vakanser for studentbostiider d det finns en stor och tkande
efterfrigan.

Sambhallsfastigheter

Sambhiillsfastigheter har tillsammans med bostadsfastigheter
varit den mest eftertraktade fastighetskategorin ur ett investe-
rarperspektiv under de senaste dren. Samhillsfastigheter avser
fastigheter med till 6verviigande delen direkt eller indirekt
sambhillsfinansierade hyresgister. Samhillsfastigheter innefatt-
ar dirmed bland annat sjukhus, virdcentraler, dldreboenden,
LSS-boenden, utbildningsfastigheter, fingelser, polisbyggnader
och forskningsanstalter.

I ett historiskt perspektiv har det inte varit ndgon storre omsitt-
ning av samhillsfastigheter. Under senare &r har etableringar av
friskolor 6kat och behovet av modernare dldreboenden accelere-
rat. P4 grund av bland annat detta och framvixten av ett antal
nya fastighetsbolag med inriktning mot offentlig verksamhet
och samhillsfastigheter har transaktionsvolymen inom denna
sektor 6kat. Det finns numera en etablerad transaktionsmark-
nad f6r denna typ av fastigheter. Investerarna attraheras av den
l3ga motpartsrisk som denna kategori av hyresgister generellt
erbjuder samt att hyresavtalen f6r denna typ av lokaler ofta
16per under ldng tid.

Under det senaste decenniet har dldreboende férknippats med
ligst risk inom kategorin samhiillsfastigheter och foljaktligen
omsatts till ligst avkastningskrav. Detta beror frimst pa en stor
efterfrigan pé nyare dldreboenden samt att det varit mgjligt
att teckna hyresavtal med linga loptider med kommuner som
motparter. Dirtill kommer att dldreboenden generellt sett har
en god alternativanviindning som bostider dd de ofta ligger i
bra bostadsligen.

I Sverige finns det idag samhiillsfastigheter till ett samman-
lagt viirde om cirka 900 miljarder kronor, varav cirka 500
miljarder kronor avser landstingsigda fastigheter. Privata
aktorer dger samhillsfastigheter till ett virde om cirka 80
miljarder kronor, motsvarande cirka 9 procent av det totala
virdet pd samhillsfastigheter i1 Sverige.

Under 2014 omsattes samhillsfastigheter till ett sammanlagt
viirde om cirka 20 miljarder kronor, en visentlig 6kning
jamfort med foregdende dr da transaktionsvolymen uppgick
till endast cirka 4 miljarder kronor. 2014 &rs transaktionsvo-
lym péverkades frimst av tre storre affirer. I juni forvirvade
Hemso fyra ritesfastigheter av Niam till ett sammanlagt
virde om cirka 2 miljarder kronor och under samma ménad
kopte SISAB Konradsberg Campus i Stockholm av Akade-
miska Hus till ett virde om drygt 2 miljarder kronor. Den
enskilt stérsta transaktionen var Lonnbackens (Stenvalvet)
forvirv av samtliga aktier i Roxanne Fastighetsfond AB.
Fonden, som bestdr av 34 samhillsfastigheter, férvirvades i
september 2014 till ett ssammanlagt virde om cirka 3 miljar-
der kronor.

Under de senaste dren har de mest aktiva képarna av sam-
hillsfastigheter varit Hemss, Rikshem, Hemfosa, Lénn-
backen, Cornerstone och KPA Pension.

De enskilt storsta képarna av samhillsfastigheter dr svenska
institutioner, direkt eller indirekt. Investeringsintresset for
fastigheter i allminhet — och samhillsfastigheter i synner-
het — frdn denna typ av investerare bedéms framfor allt vara
drivet av en attraktiv riskjusterad avkastning i forhallande
till andra tillgidngliga investeringsalternativ.
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Geografiska delmarknader

Minga kommuner prioriterar att framstd som studentvin-
liga eftersom universitets- och hogskoleverksamhet gynnar
regional ekonomisk tillvixt. Respektive orts attraktivitet
som studentstad, utbildningens kvalitet och utbudet av att-
raktiva bostider f6r studenter ir viktiga forutsittningar for
att skapa ekonomisk och befolkningsmiissig tillviixt.

Antalet ungdomar i dldern 20 till 24 ar har 6kat under se-
nare &r vilket paverkat bostadsmarknaderna i storstadsregi-
onerna och de storre universitets- och hégskoleorterna. Det
har skett en stor inflyttning av sdvil studenter som ungdo-
mar som avslutat sin utbildning och sker jobb.

15 av 17 av landets universitets- och hégskolekommuner med
fler in 75 000 invinare bedémer att det finns ett underskott
pd bostider i kommunen som helhet'. Samtliga kommuner
uppger att det finns ett underskott i centralorten.

I tabellen ”Efterfrigan pd studentbostider” framgar férut-

: 0| stockholm
) l:‘ " Haninge
| 4

/

sittningarna for totalt 19 universitets- och hégskoleorter och
huruvida det rdder balans eller brist pd studentbostider. Det
ir endast i fyra hgskoleorter som det inte uppges vara brist
pé bostider for studenter.

K2A har identifierat och valt att fokusera pd ett antal

stider som erbjuder attraktiva utbildningar p4 universitet
och hégskolor. Orterna beddms ha ett efterfrigesverskott

pa s&vil hyresbostiider som studentbostider samtidigt som
ansokningstrycket frdn studenter som vill studera pd orterna

r hogt. EFTERFRAGAN PA STUDENTBOSTADER
Nyproduktion

K2A:s geografiska delmarknader dr Milardalen samt ett

1 uni . h héeskol 2013-2015, Brist/Balans/
antaluntversitets- och hogskoleorter. Delmarknad ~ Kétider' antal Igh. Overskott
KA i f5r n de forvaltninesfastioh h Boris IK 0 Balans

t t T -

dger for narovaran e forvaltningsfastigheter och u Givle 3 268 Brict

vecklar projekt pd de geografiska delmarknader som fram- i
o . » PR R, . Géteborg 64 548 Brist
gér nedan under rubriken ”Ortsbeskrivning”. For ytterli-

. . . P Halmstad 8 0 Balans
gare information om fastigheter, Pigdende och Planerade _ _
projekt, se avsnittet "Fastighets- och projektportfolj”. Jonkdping K 151 Brist

Kalmar BG 0 Brist
Karlstad BG 0 Brist
Linképing 27 75 Brist
Luled 65 200 Brist
Lund 54 227 Brist
Malmé 26 0 Brist
Norrképing 1 100 Balans
Stockholm 100 427 Brist
Sundsvall BG 0 Balans
Umed 56 300 Brist
Uppsala 142 306 Brist
Visterds BG 0 Brist
Vixjo 52 0 Brist
Orebro 25 400 Brist

Killa: Studentbostadsféreningen - Studboguiden 2014

! Antal veckor i ké som krivdes for att fi en bostad (uppgift frin augusti 2014).
IK = Ingen ké

BG = Bostadsgaranti

! Boverket: Bostadsmarknadsenkiit 2014
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Ortsheskrivning

Detta avsnitt baseras pd uppgifter som inhimtats frin Sta-
tistiska Centralbyrdn (SCB)' och frin Arbetsférmedlingen?
om inte annan killa anges.

Stockholm

Stockholm har en stor och snabbt vixande befolkning och
ir Sveriges storsta kommun med cirka 912 000 invdnare. De
senaste 5 &ren har befolkningen 6kat med 10 procent. Enligt
kommunens befolkningsprognos kommer invinarantalet att
ha vixt till drygt 1 miljon &r 2023.

Niringslivet i Stockholm ir starkt inriktat mot kunskap-
sintensiva tjinster, med en storre andel anstillda dn 6vriga
Sverige i finanssektorn, inom utbildning och forskning,

1 konsultbranschen och olika foretagstjinster. De storsta
privata arbetsgivarna i Stockholm ir Ericsson, SEB, Nordea,
Svenska Handelsbanken och Keolis Sverige. Stora arbetsgi-
vare inom offentlig sektor dr Stockholms stad, Stockholms
lins landsting och Rikspolisstyrelsen.

Arbetslésheten i kommunen var i december 2014 6,6 procent
(hela Sverige: 8,1 procent).

De stérsta dgarna av bostadsfastigheter 1 Stockholm som
helhet ir: Stockholms kommun, Einar Mattsson AB, Olov
Lindgren AB, Tkano Invest och SKB (Stockholms koopera-

tivabostadsforening).?

Haninge

Haninge ir en férortskommun till Stockholm och ligger

1den sédra delen av Stockholms lin. Centralorten ér

Handen. Haninge ir Sveriges 24:e stérsta kommun och har
over 82 000 invanare. De senaste 5 dren har befolkningen 6kat
med totalt 6,8 procent. Enligt kommunens befolkningsprognos
kommer Haninge att ha 90 000 invinare r 2022.

Haninge ir en typisk sméforetagarkommun dir 98 procent av
foretagen har firre dn 5 anstillda. De storsta privata arbets-
givarna i Haninge kommun ir Axfood Sverige, Coca-Cola
Drycker Sverige och Busslink 1 Sverige. Stora arbetsgivare inom
offentlig sektor ir Haninge kommun, Férsvarsmakten och
Stockholms lins landsting. De flesta invinare arbetspendlar till
en annan kommun, till exempel Stockholm.

Arbetslosheten var 7,0 procent i december 2014 (hela Sverige:
8,1 procent).

De storsta dgarna av bostadsfastigheter i Haninge ér:
Haninge kommun, Akelius, Hyresbostider i Sverige AB,

Stena och Patrizia.’?

Orebro
Orebro ir Sveriges 7:e stérsta kommun med 6ver 142 000
invnare. De senaste 5 dren har befolkningen 6kat med totalt

6,2 procent. Kommunens befolkningsprognos ir att Orebro
kommer att ha 158 000 invdnare &r 2023.

! SCB: Befolkningsuppgifter november 2014, Stérsta arbetsgivare i komuner 2014
? Arbetsformedlingen: Arbetsléshet december 2014
3 Uppgift himtad frén fastighetsinformationstjénsten Datscha.

Orebro har ett brett niringsliv med savil tung industri som
hégteknologisk forskning och kvalificerad tjinsteproduktion.
Under de senaste dren har det vuxit fram en stor privat tjinste-
sektor inom transport, logistik och lagerhantering pa grund av
det centrala liget dir E18 och E20 méts.

De stérsta privata arbetsgivarna i Orebro ir Atlas Copco Rock
Drills, Nobina Sverige, EuroMaint Rail och DHL Express.
Stora arbetsgivare inom offentlig sektor ir Orebro kommun,
Orebro lins landsting och Orebro universitet.

I december 2014 uppgick arbetslsheten till 8,6 procent (hela
Sverige: 8,1 procent).

De stérsta figarna av bostadsfastigheter i Orebro ir:
Orebro kommun, L E Lundberg, Melin Fastighets-
forvaltning, Asplunds Fastigheter och LG Séderberg.?

Givle

Giivle stad dr med 6ver 71 000 invinare Sveriges 13:e storsta tit-
ort. Givle kommun har 98 200 invinare och ir dirmed landets
16:¢ storsta kommun. De senaste 5 dren har befolkningen skat
med totalt 4 procent. Enligt kommunens befolkningsprognos
forvintas invanarantalet ha 6kat till 6ver 100 000 &r 2018.

De storsta arbetsgivarna dr Givle Sjukhus, BillerudKorsnis,
Lantmiiteriet samt Hogskolan i Gévle.

Giivle har varit en betydande industristad sedan slutet av 1800-ta-
let. Bland de storsta féretagen kan nimnas BillerudKorsnis,
Smurfit Kappa, Syntronic, Kraft General Foods och Sandvik.

I december uppgick arbetslésheten 1 kommunen till 12,2 pro-
cent (hela Sverige: 8,1 procent).

De storsta dgarna av bostadsfastigheter i Givle dr:
Giivle kommun, Heimstaden, HSB, Balder och Dios.?

Umea

Med 6ver 119 000 invinare dr Umed Sveriges 11:e storsta kom-
mun och norra Sveriges folkrikaste kommun. De senaste 5 ren
har befolkningen 6kat med totalt 4,7 procent. Enligt kommu-
nens befolkningsprognos kommer antalet invinare att ha dkat
till 129 000 ar 2022. Umed har en relativt ung befolkning och
medeldldern ér flera &r yngre dn riksgenomsnittet.

Umea har ett diversifierat niringsliv med vixande féretag inom
bland annat bioteknik, medicin, informationstek nologi, miljo
och energi. De storsta privata arbetsgivarna i Umed kommun
ir Volvo Lastvagnar, Posten, Al6 och GE Healthcare. Stora
arbetsgivare inom offentlig sektor ir Umed kommun, Vister-
bottens lins landsting och Ume3 universitet.

Arbetslosheten uppgick i december 2014 till 6,2 procent (hela
Sverige: 8,1 procent).

De storsta dgarna av bostadsfastigheter i Umed ir:
Umed kommun, Global (Lerstenen), Hyresbostider i
Sverige AB, Akelius och Riksbyggen.?
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Kiruna

Kiruna kommun ir Sveriges till ytan stérsta kommun. Med
dver 23 000 invanare placerar kommunen sig befolkningsmiis-
sigt pa plats 108 bland landets 290 kommuner. Efter ménga &r
med minskande befolkning har utvecklingen stabiliserats och
under de senaste 5 dren har det skett en viss 6kning av invina-
rantalet, med totalt drygt 1 procent.

Kiruna stad anlades i samband med att gruvindustrin ex-
panderade och utvecklades i omrédet, och gruvbrytning och
mineralutvinning ir fortfarande den dominerande niirings-
livsgrenen i kommunen. De storsta arbetsgivarna ir LKAB
och Kiruna kommun. Kiruna ir ocksd Sveriges rymdcentrum
med bade Institutet f6r rymdfysik (IRF) och Swedish Space
Corporation (tidigare Rymdbolaget).

Arbetslosheten uppgick i december 2014 till 4,6 procent, betyd-
ligt ligre dn riksgenomsnittet om 8,1 procent. Kiruna kommun
kommer att genomg en omfattande stadsomvandling under
de kommande 20 dren till foljd av gruvexpansion. Nir gruvan
byggs ut méste centralorten flyttas och ett stort antal nya
byggnader uppforas pa en ny plats — ett omfattande projekt som
fatt stor uppmirksamhet 6ver hela virlden. Kostnaden, som
skall biras av gruvoperatéren LK AB, kommer att uppga till et
flertal miljarder kronor.

De storsta digarna av bostadsfastigheter i Kiruna bedéms vara:
Kiruna kommun, Norrbottens lins landsting och LKAB!!

! Uppgift himtad frin fastighetsinformationstjinsten Datscha.
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VERKSAMHETSBESKRIVNING

VERKSAMHETSBESKRIVNING

Inriktning

K2A ir ett fastighetsbolag med fokus pé langsiktig for-
valtning av egenproducerade och férvirvade hyresritter

for alla typer av boenden. Bolaget skall — med en effektiv
organisationsstruktur — producera och erbjuda bra bostider
med effektiv och lokal férvaltning. Det l6pande kassaf1s-
det kan stirkas genom att bostadsportféljen kombineras
med samhiillsfastigheter och, nir méjlighet ges, dven andra
kommersiella fastigheter med lig motparts- och/eller
rorelserisk. Verksamheten skall vara geografiskt koncentre-
rad till Milardalen och ett antal utvalda universitets- och
hogskoleorter.

K2A efterstrivar industriell byggteknik med standard-
iserade byggnadsvolymer, men ir inte styrd till nigon
specifik produktionsform. Det ir stor efterfrigan pd mindre
ligenheter, bland annat frin ungdomar, studenter och &ldre
personer, och industriellt byggande med standardiserade
byggnadsvolymer limpar sig sirskilt bra f6r denna typ av
ligenheter. For nyproduktion av studentbostider har K2A
genom dotterbolaget Svenska Studenthus AB utvecklat ett
eget boendekoncept — Student2lan.

Nyproduktion kombineras med f6rvirv av befintliga hyres-
bostider, studentbostider och samhillsfastigheter. Dirige-
nom mdjliggérs snabbare etablering pd en lokal marknad
samtidigt som storre forvaltningsvolymer skapar ekonomis-
ka forutsittningar f6r egen férvaltningspersonal. Forviry
av befintliga bostiider skall ske med fokus pd enheter med
ndgon form av fériddlingspotential. For foridling av dldre
studentbostider har K2A utvecklat konceptet StudBoLyftet.

K2A driver utveckling och férvaltning tillsammans med
partners med dgarintresse 1 syfte att tillféra kompetenser och
nitverk som kan vara svira att uppritthélla endast med den
egna organisationen.

Historik

2013

K2A grundades i oktober 2013 av tre personer med en ldng
och gedigen erfarenhet frin fastighetsbranschen. Under
2013 inleddes férhandlingar med Akademiska Hus om
forvirv av en samhillsfastighet i Kiruna. Ett stort antal
universitets- och hégskolekommuner bearbetades for att
erhilla kommunal marktilldelning i anslutning till respektive
campusomride.

2014

Férvirvet av samhillsfastigheten i Kiruna genomférdes med
tilltride den 3 februari 2014. Samarbete inleddes med JEFF
avseende studentbostider genom dotterbolaget Svenska
Studenthus AB och med RSS Nordic Holding AB angiende
hyresbostider i Haninge genom dotterbolaget Kolartorp
Férvalening AB. Ett befintligt bestind studentbostider

i Givle forvirvades frin det kommunala bostadsbolaget
Gavlegirdarna, med tilltride den 28 april 2014. Kommunal
marktilldelning f6r produktion av studentbostider erhélls i

Giivle, med tilltride den 1 augusti 2014. Bostadsbyggriitter
for cirka 500 bostadshyreslidgenheter forvirvades i Haninge
kommun, med tilltrdde den 11 juni 2014.

Under hésten tecknades prelimindra markanvisningsav-
tal med Stockholms stad, Orebro kommun och Kiruna
kommun. K2A deltog i markanvisningstivling i Umed
och erhdll fore drsskiftet 2014/2015 besked om kommande
marktilldelning fér nyproduktion av studentbostider pd
Ume3 universitets campusomride. Under 2014 skapades
sammanlagt forutsittningar for en bostadsportfolj pd 1 500
bostadshyresldgenheter, varav 1 000 studentbostiider.

2015

Fram till datum f6r Prospektets offentliggérande har
exploateringsavtal tecknats med Stockholms kommun (52
studentbostider och ett gruppboende). Med Orebro kom-
mun (286 studentbostiider) har ett sa kallat reservationsavtal
ingdtts. Med Kiruna kommun (70 studentbostider) har
markanvisningsavtal ingdtts och med Akademiska Hus har
kopeavtal ingdtts avseende Umes (280 studentbostider).

Affarside

K2A skall dga, utveckla och lingsiktigt forvalta hyresritter
och samhillsfastigheter 1 Milardalen och p4 ett antal univer-
sitets- och hogskoleorter i Sverige.

Mal

Overgripande mal

e K2A skall generera en konkurrenskraftig riskjusterad
avkastning till sina akticigare.

Operativt mal
e K2A skall dga och férvalta 2 000 bostadshyresligenheter
varav minst 1 500 studentbostider fore utgdngen av ar 2017.

Finansiella mal och riskbegransningar
e Avkastningen pa eget kapital skall éverstiga den riskfria
rintan med 7 procentenheter.

e Soliditeten skall 13ngsiktigt ¢j understiga 25 procent.

e Rintetickningsgraden skall lingsiktigt ) understiga
1,75 gdng.

Utdelningspolicy

® K2A:s utdelningspolicy ir att utdelningen, inklusive
Preferensaktieutdelningen, langsiktigt skall uppga till
40 procent av forvaltningsresultat per ar. Eftersom K2A
under de nirmaste dren kommer att prioritera tillviixt,
kapitalstruktur och likviditet kan utdelningen pd
stamaktierna komma att bli ligre in mélet.

¢ Utdelning till Preferensaktieigare skall ske i enlighet
med bolagsordningens bestimmelser.
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Strategi
Fér att uppnd ovanstdende mal skall K2A:

Fokusera pi Milardalen och ett antal universitets-

och hogskoleorter, aktivt bearbeta berérda kommuner,

campusigare och andra fastighetsiigare 1 syfte att
identifiera férvirvsméjligheter och erhdlla mark-
anvisning for nyproduktion av hyresbostider.

Fokusera pd bra boendelidgen, campusnira
studentbostider och kommersiella fastigheter
med 18g motparts- och/eller rérelserisk.

Vad avser nyproduktion fokusera pd kvalitativa,
yteffektiva och funktionella hyresbostider limpade
f6r industriellt producerade byggnadsvolymer.

Tillskapa moderna stddsystem och administrativa
verktyg for forvaltningsadministration som
samtidigt 6kar kundnyttan.

Forvalta i egen regi genom lokalt nirvarande
och tillgingliga husvirdar.

Sikerstilla tillgdng till kvalificerade personella
resurser for utveckling, produktion och
forvaltning genom samverkan med partners
med starka incitament.

ORGANISATIONSSTRUKTUR

Operativ organisation

Bolagets organisation utgors primirt av funktionerna for
Afférsutveckling och Forvaltning. Hirutdver finns koncern-
gemensamma funktioner f6r Ekonomi och Finans samt
Kommunikation och IT.

K2A:s organisation ir baserad pd samarbeten och partner-
skap. Fastighetsutveckling och forvaltning sker tillsammans
med partners med dgarincitament for att dirigenom tillféra
kompetenser och niitverk som kan vara svira att etablera
och uppritthilla genom traditionella anstillningsférhal-
landen. Koncernledningen bestir av Johan Knaust som édr
verkstillande direktor, Olle Knaust som ir ekonomi- och
finansansvarig samt Christer Andersson som ir affirsut-
vecklings- och férvaltningsansvarig. Koncernledningen har
det 6vergripande ansvaret for bland annat strategifrgor
och affirsutveckling, finansiering, ckonomistyrning och
resultatuppfoljning samt kommunikation.

KONCERNGEMENSAMMA
FUNKTIONER

EKONOMI OCH
FINANS

KOMMUNIKATION
OCH IT

AFFARSUTVECKLING

FORVALTNING

LOKAL NARVARO
| RESPEKTIVE
GEOGRAFISK

MARKNAD
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Affarsutveckling

Funktionen Affirsutveckling bestdr av tvd huvudsakliga
delfunktioner;

e Transaktion och projektutveckling

¢ Ny-, till- och ombyggnation.

Transaktion och projektutveckling

Denna delfunktion ansvarar for Koncernens kép och {6r-
sdljningar av fastigheter samt projektutveckling. Potentiella
affirer utvirderas kontinuerligt avseende svil forvaltnings-
fastigheter som mark med projektutvecklingsméjligheter.
Genom att aktivt uppséka kommuner och i dialog med
andra mark- och fastighetsigare dr ambitionen att erhilla
exklusiv tillgdng till mark som limpar sig f6r uppférande
av hyresritter och forvirvsmajligheter av forvaltningsfastig-
heter.

For hyresbostider soks mark i bra kommunikationsligen
och med nirhet till serviceutbud. Mark for hyresbostider
erhdlls i férsta hand genom kommunal markanvisning. Fér
studentbostider soks mark primirt pd eller 1 anslutning

till campusomriden. Aven for studentbostider soks mark
framst via kommunal markanvisning men ocksd genom att
fora en dialog med campusigarna och andra fastighetsiigare
med campusnira fastigheter.

I f6rsta hand s6ks mark som ir planlagd eller under plan-
liggning f6r bostadsindamdl. K2A har kompetens att driva
planarbetet om s& krivs.

I samtliga fall gors en oversiktlig bedomning av de tekniska
och ekonomiska forutsittningarna att genomféra exploa-
teringen. Mot bakgrund av att industriell byggteknik med
standardiserade byggnadsvolymer efterstrivas ir kunskapen
och kostnadskontrollen avseende sjilva byggnationen god.
Det dr primirt de markrelaterade kostnaderna som varierar,
varfor extra omsorg liggs pd att analysera dessa.

Fore investeringsbeslut genomfors en konceptutvecklingsfas
som huvudsakligen handlar om att hitta ritt produkt for
ritt lige. Fragor av typen exploateringsgrad, produktions-
metod, grundférutsittningar inklusive eventuella markfor-
oreningar, exploateringskostnader och finansieringsmajlig-
heter analyseras nirmare. Konceptutvecklingsfasen syftar
till att definiera det koncept som ger den bista ekonomin for
det enskilda markomradet.

Investeringsbeslutsfasen omfattar framtagande av besluts-
underlag och kalkyler utifrin en standard dir bland annat
ovan nimnda faktorer skall beskrivas och analyseras. Stan-
darden kriver skriftlig dokumentation. Beslutsunderlaget
skall innehélla s&vil projektkalkyl som flerdrig kassaflodes-
analys och ett tydligt forslag till styrelsebeslut.

Vid utvirdering av transaktioner avseende férvaltnings-
fastigheter analyseras bland annat fastighetens langsiktiga
uthdlliga avkastning, tekniska standard inklusive eventuella
miljoskulder, utvecklingsméjligheter, hyresavtal och mot-
partsrisk. Bolagets avkastningskrav varierar bland

annat med hinsyn till dessa parametrar, men beror ocksd
pé fastighetskategori och geografiskt omride.

Infér genomférande av forvirv tecknas oftast ndgon form av
avsiktsforklaring for att sikerstilla exklusivitet. Under ex-
klusivitetsfasen genomfors teknisk (inklusive miljs), ekono-
misk och legal Due Diligence. Arbetet genomfors med hjilp
av de externa kompetenser som erfordras frin fall till fall.
Extern jurist anlitas alltid i samband med avtalsteckning.

I fsrekommande fall villkoras i normalfallet forvirvsavtal
av de faktorer som kan paverka méjligheten att genomféra
tinkt produktion, till exempel godkind detaljplan, beviljat
bygglov och erhillen finansiering.

Styrelsen dr beslutande organ f6r samtliga investeringar,
forvirv och forsiljningar.

Ny-, till- och ombyggnation

Denna delfunktion ansvarar fér genomférandet av Koncer-
nens projekt. Arbetet inleds med en plan- eller bygglovspro-
cess vars syfte dr att sikerstilla att idéerna som utarbetats
under konceptutvecklingsfasen ir genomforbara. Hirvid
efterstrivas ett maximalt utnyttjande av detaljplanen alter-
nativt en s flexibel plan som méjligt. Bygglovshandlingar/
planhandlingar f6r optimal exploateringsgrad utarbetas.
Underhandskontakter tas med bygglovsmyndighet, VA-verk
och andra myndigheter som har del i beslut. Vid behov
kontaktas eventuella sakigare f6r att minimera risken f6r
overklagande.

Under bygglov- och/eller planskedet avgors i ménga fall
méjligheten att vilja limplig ligenhetssammansittning och
ligenhetsstorlek, produktionsmetod samt utrustning och
standard for att optimera hyressittningen. Stor vikt liggs
dirfor vid detta arbete. En annan aspekt i detta samman-
hang ir kravet pd parkeringsméjligheter dir det giller att i
dialog med berérda myndigheter hitta en nivd som fungerar
s&vil praktiskt som ekonomiskt.
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Projektering har stor paverkan pa sdvil kvalitet som slutkost-
nad och sker oftast med stdd av upphandlad kompetens. Pro-
jektering dr ocksd en forutsittning for att kunna genomféra
en konkurrensutsatt upphandling av de olika entreprenader
som krivs for sjilva genomforandet, huvudsakligen mark
och byggnad. I markprojekteringen ingér alltid framtagande
av upphandlingsunderlag. Mot bakgrund av att K2A anviin-
der sig av industriell byggteknik med standardiserade bygg-
nadsvolymer, ofta egenutvecklade, upphandlas i normalfallet
byggnadens projektering direkt av husleverantéren.

Projektet innehéller normalt tvd entreprenader, mark och
byggnad. Bida entreprenaderna gar med ett vil genomar-
betat och omfattande upphandlingsunderlag att upphandla
till fast pris vilket begrinsar produktionskostnadsrisken.
Entreprenadformen kan variera fran fall till fall dir dock
Bolagets ambition ir att konkurrensutsitta upphandlingen.

Projektledning utférs antingen internt eller externt genom
upphandling. Tidigt i processen utses den person som dr
kvalitetsansvarig samt byggledare och de projektméten som
halls dokumenteras.

Kontroller sker pa sedvanligt sitt under hela projektet, savil
pé platsen som vid fabrik dir merparten av husproduktio-
nen sker. Leverantorer skall kunna uppvisa sdvil kvalitets-
som miljledningssystem och relevanta sikerheter och
forsikringar.

Forvaltning

Inom funktionen Férvaltning bedrivs den lépande forvalt-
ningen av Koncernens fastigheter.

K2A anser att en vil fungerande fastighetsforvaltning for-
utsitter lokal nirvaro. For att uppnd en ekonomiskt effektiv
forvaltning strivar Bolaget efter att nd en férvaltningsvolym
om minst 300 till 400 ligenheter pd de orter dir Bolaget dr
och kommer att vara verksamt. Bolaget har dirfor valt att
fokusera pd ett begrinsat antal universitets- och hégskole-
orter. I syfte att nd en kritisk volym pa respektive ort kan
nyproducerade hyresbostider och studentbostider kom-
pletteras med forvirv av befintliga hyresbostider for alla
former av boenden med olika grader av foriddlingspotential.
Sambhillsfastigheter och andra kommersiella fastigheter med
13g rorelse- och/eller motpartsrisk kommer i forsta hand att
forvirvas i anslutning till befintligt bestdnd eller pa orter
dir Bolaget har ambition att ctablera sig. Mélet ir att ha
egna husvirdar med teknisk kompetens kopplade till varje
ctableringsort.

Miljsarbetet inriktar sig i férsta hand pd Bolagets fokus-
omraden: energi, avfallshantering och materialanvindning.
Miljécertifiering av nyproduktion och stérre renoveringar
overvags.

Forvaltningsorganisation viljs frin fall till fall men ir
normalt en egen organisation med lokal nirvaro. Uthyr-
ningsarbetet inleds tidigt under sjilva projektet och sker
forutom via Bolagets hemsida genom de olika kommunala
bostadsformedlingarna. For uthyrning av studentbostider
ir huvudkanalen de lokala studentkirerna som redan har
etablerad kontakt med studenterna.

Den administrativa forvaltningen kommer att skotas
centralt med hjilp av moderna webbaserade 1sningar,
se avsnittet ”24sju’”.

Produktutvecklingsarbete

Sedan Bolagets bildande har produktutvecklingsarbetet
fokuserats pd framtagande av standardiserade byggnads-
volymer som limpar sig {6r industriell produktion och pd
utveckling och anvindning av moderna administrativa
hjdlpmedel f6r en kundniira och samtidigt geografiskt
spridd forvaltning.

Produktionsoptimerad ligenhetsenhet i trd
Marknaden for flerbostadshus och hogre byggnader
konstruerade i tri har utvecklats successivt sedan mitten av
1990-talet.

K2A:s erfarenhet visar att det genom en modernt utformad
men hért styrd och produktionsoptimerad ligenhetsenhet
1trd gdr att uppna stordriftsférdelar som ger hégkvalitativa
byggnader till 6verkomliga hyresnivder. Detta kriver dock
en noggrann planering genom projektets alla faser — frin
programskede till inflyttning.

Tri som byggmaterial har flera fordelar, bland annat idr det
littare att transportera in traditionella material som betong.
Det 6kar potentialen for industriellt tillverkade hus, det vill
siga hus som kommer i prefabricerade enheter och monteras
pé plats. En stor del av produktionen kan ske inomhus i
kontrollerade miljéer. Tri utgdr dirmed en bra grundférut
sittning for ett effektivt industriellt byggande.

Tri dr ocksd ldttare att anpassa i efterhand, om det skulle
behovas. Eftersom byggnation i trd medfor ligre ljudnivd
och mindre damm, finns dven arbetsmiljéférdelar. Trd dr
dven en fornybar rdvara som binder koldioxid under sin livs-
tid och det gdr &t mindre energi for att bygga i trd jimfort
med exempelvis betong.

P4 byggarbetsplatser uppstir ofta tidsf6rluster d4 manga
personer ska samsas pd en begrinsad yta, gora saker i en viss
ordning, himta material eller flytta p4 sddant som levererats
i fel ordning. En stor fordel med industriellt tillverkade bygg-
nadsvolymer ir att tiden pa byggarbetsplatsen minimeras.
K2A:s nyproducerade byggnader forses med en fasad som
anpassas till husets omgivning — fasadmaterial kan vara puts,
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tegel, tri eller olika skivmaterial. K2A:s samarbetspartners pd
produktionssidan finns idag uteslutande i Norden. Bolaget
samarbetar girna med internationella producenter men goér
bedémningen att de 1 dagsliget inte kan mota K2A:s hogt
stillda krav pd kvalitet och langsiktig hillbarhet. Detta
kommer siikert att forindras men fram till dess kommer
K2A att vilja kvalitet framfor pris.

Attraktiva studentbostider

Genom dotterbolaget Svenska Studenthus AB inriktar K2A
sig pd studentbostider dir Bolaget kan anpassa savil pro-
duktion som férvaltning till studentbostiidernas specifika
forutsittningar. K2A vill kunna erbjuda den bista bostaden
under studietiden och dven vara den bista forvaltaren av
studentbostider. Expansionstakten forutsitter en vil ge-
nomtinkt och rationell produktion. Dirfor har K2A utifrin
tillgiinglig forskning om studenternas levnadsvanor och 6ns-
kemadl tagit fram ett koncept fér nyproduktion av studentbo-
stider, Student2lan, ett renoveringskoncept, StudBoLyftet,
och en webbplattform for kundginst, 24sju.

En avviigning har skett mellan studenternas preferenser och
behov, hyresnivéer, rationellt och effektivt byggande, trans-
porter, miljopdverkan, hallbarhet samt férvaltningseffekti-
vitet. K2A har analyserat Boverkets dndrade byggregler som
medfor littnader avseende kraven pd mindre bostider sdsom
studentligenheter och dragit slutsatsen att en sddan bostad
inte blir tillrickligt bra. For K2A ir det viktigt att bostaden
ir komplett, fullvirdig och funktionell och detta forutsitter
en viss storlek.

Nagra av de viktigaste férutsittningarna
for de studentbostader som K2A producerar
och forvaltar ir:

e Robusta material som tl hirt slitage for att
moéta den omflyttningstakt som priglar
studentbostiider, men som samtidigt kiinns
ombonade och hemtrevliga.

e Forvaltning i egen regi genom lokalt nidrvarande
egen personal och moderna kundsystem dir
mycket kan skétas via Bolagets hemsida.

¢ En 6vervildigande majoritet studenter vill ha
en egen komplett bostad och inte dela kék och
tvittstugor med andra studenter. En egen ligen-
het dr den absolut mest efterfrigade bostaden.

e Liget rankas hogst i undersékningar om stu-
denternas bostadsonskemal, nirhet till univer-
sitet och hégskolan rankas hogre dn nirhet till
stadens centrum. K2A satsar i férsta hand pd
campusnira bostider.

¢ Produktionskostnader som ger en ménadshyra
som studenter har rdd med och upplever som
vird att betala.

Koncernens studentbostider produceras i trd i Sverige.
Produktionen sker inomhus pa husfabrik och genom
att produkten i hog grad dr standardiserad blir pro-
duktionskedjan effektiv vilket gor att kostnaderna kan
hdllas nere samtidigt som hiog kvalitet uppnds.
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Student2lan

Det lilla koket med de stora mojligheterna

Kéksdelen ir specialritad for att pd en liten yta kunna
erbjuda stora méjligheter. Det finns sdledes en fullhog kyl
och frys, en inbyggd spishill och en rejil hushallsflike med
virmedtervinning, en mikrovigsugn med grillfunktion och
tillrickligt med forvaring.

Det stora badrummet med tork- och tvittmaskin

Genom en effektiv planering av badrummet har det skapats
plats for en kombinerad tvitt- och torkmaskin. Aven vad
avser materialvalen i badrummen har stor anstringning
gjorts for att skapa en kvalitativ badrumskinsla.

Det flexibla yteffektiva rummet

Varje studentligenhet har tva fonster, ett som ett kiksbord
kan placeras framfor och ett helhogt vid koket som sliapper
in rikligt med ljus. All fast inredning ir placerad lings ling-
viggen, det ger ett samlat intryck och limnar 6vriga viggar
fria for moblering. I den fasta inredningen ingdr férutom
rikligt med férvaringsutrymmen dven ett skrivbord med fast
bokhylla, s& att mat och lirobdcker inte behéver konkur-
rera om utrymmet. [ 6vrigt kan hyresgisten moblera pd en
rad olika sitt, med en sing som kan vara soffa dagtid, ett
matbord, ett 1dgt soffbord eller kanske en loftsing med soffa
under. Rummets lingsmala proportioner tilldter f6rvdnans-
virt minga olika mébleringsalternativ.
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StudBoLyftet
En ldgenhet i taget kan uppgraderas
StudBoLyftet ir ett koncept som innebir att dldre studentli-

genheter och korridorrum uppgraderas till motsvarande
standard och funktion som Student2lan. En studentligen-
het i taget kan renoveras i samband med utflyttning utan att
resten av byggnaden pdverkas. Ingen hyresgist behéver
dirfor patvingas en hogre standard och dirmed en hégre
hyra. Standardhéjningen idr dock efterfrdgad av en stor

del av befintliga hyresgister. Uppgraderingen tar normalt
mindre dn en vecka och hyresgisten kan bo kvar under
tiden.

StudBoLyftet méjliggor en effektivare upphandling av
installationsarbeten och inkép av material. Installatéren
vet vad som skall géras och leverantdrerna vet vilken typ av
material som skall levereras och vid vilken tidpunkt.

Kundtjinst 24sju

K2A anviinder en webbplattform f6r kundgjéinsten dér
principen ir att s§ mycket av administrationen som mdjligt
skall skotas via nitet, med tillging tjugofyra timmar om
dygnet. P4 det sittet kan hyresgisterna snabbt {3 svar pd
fragor och dven skéta enklare drenden pa de tider som
passar dem bist. Den administrativa forvaltningen ratio-
naliseras och fokus kan liggas pd de frigor som ger mest
kundnytta.

Pa webbsidan kan hyresgisterna
till exempel:
e Stilla sig i bostadskd

e Teckna och siga upp hyreskontrakt
e Hantera clektroniska nycklar

e Himta hyresavi

e F4 svar pd de vanligaste frigorna

e Felanmila och {8 uppf6ljning av
gjord felanmilan

Webbplatsen dr utvecklad for god anvindar-
vinlighet och upplevelse. Den anpassar sig efter
anvindarens enhet vare sig det dr en dator,
surfplatta eller smartphone.

Leverantdrer av byggnadsvolymer i tra

Forutom en vil genomtinkt och rationell produkt krivs
ocksa tillgdng till produktionskapacitet. Det finns ett
begrinsat antal kvalificerade leverantdrer av industriellt
tillverkade byggnadsvolymer. Fér nirvarande finns en
huvudleverantér som f6r en flerdrsperiod avsatt hela sin pro-
duktionskapacitet f6r Koncernens rikning. Den planerade
expansionstakten gor att K2A striivar efter att utéka antalet
leverantorer. Detta kan ske enligt olika tillvigagdngssiitt,
allt frdn intentionsavtal och samarbetsavtal till renodlade
képoptioner, dir diskussion dr pdgiende med en nyckel-
leverantér, med full insyn och inflytande hos leverantéren.
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1 detta avsnitt redogors for Koncernens fastigheter, inklusive tomtritter, och projekt per dagen for Prospektets offentliggorande.
Informationen om Koncernens projekt ar, i allt visentligt, Bolagets aktuella bedomning av respektive projekt i sin helher. Dessa
bedimningar, och det slutliga utfallet av respektive projekt, kan komma att forindras pa grund av faktorer sdvil inom som utom
Bolagets kontroll pd grund av till exempel utformning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsutvecklingen samt att flera
av projekten dr i planeringsfas déir den nu aktuella planen for respektive projekt kan komma att forindras.

Koncernens fastigheter och projekt ir belidgna pd ett antal

universitets- och hégskoleorter samt utgérs av hyresbostider,

studentbostider samt fastigheter med 13g rérelse-/motparts-
risk. I detta avsnitt presenteras Koncernens fastigheter och
projekt uppdelat i tre kategorier: Forvaltningsfastigheter,
Pdgdende projekt och Planerade projekt. Forvaltningsfastighe-
ter avser fastigheter med befintliga byggnader som helt eller
delvis hyrts ut till hyresgister. Pigdende projekt definieras
som ett nybyggnadsprojekt dir detaljplan vunnit laga kraft
samt mark- och bygglov beviljats. Planerade projekt defi-
nieras som ett nybyggnationsprojekt dir markanvisning har
erhallits eller avtal om férvirv tecknats.

Forvaltningsfastigheter

Rymdcampus, Kiruna — (Samhillsfastighet)
Rymdcampus omfattar fastigheterna Kiruna 1:304, 1:305,
1:306, 1:307, 1:308 och 1:309 och f6rvirvades den 3 februari
2014 genom bolagsforvirv frin Akademiska Hus AB. Den
totala uthyrbara ytan uppgér till 8 038 kvm. Institutet for
Rymdfysik (IRF) f6rhyr 5 644 kvm enligt ett nytecknat
tiodrigt avtal som léper till och med den 31 december 2024'.
Luled Tekniska Universitet férhyr 2 100 kvm enligt ett
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nytecknat avtal som l6per till och med 31 augusti 2020.
Endast en mindre yta om totalt 294 kvm ir vakant. Utéver
ytor for kontor, forskning och utbildning ir dven ett antal
miitstationer uppforda pé fastigheterna.

Den storsta hyresgisten dr IRF — en statlig myndig-

het under utbildningsdepartementet - som har haft sitt
huvudkontor i Kiruna sedan starten 1957. IRF bedriver
grundforskning med kommersiella tillimpningar, gér ob-
servationer, utvecklar och bygger vetenskapliga instrument
och analysmetoder, medverkar i utbildningar, samverkar
internationellt och leder internationella samarbetsprojekt.

Luled Tekniska Universitet med cirka 19 000 studenter och
1 600 anstillda har Sveriges enda civilingenjorsutbildning
i rymdteknik. Denna institution bedriver sin verksamhet 1
Luled och Kiruna.

Savil IRF som Luled Tekniska Universitet bedriver
verksamhet som har naturliga och logiska kopplingar till
ctableringen i Kiruna, som sedan linge har betraktats som
Sveriges "rymdhuvudstad”.

2 ud&ﬁ\ WL 5 -t Pt =

! Avtalet ir villkorat av godkinnande av Utbildningsdepartementet,
for ytterligare information se ”Legala frigor och 6vrig information”
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Olsbacka, Givle — (Studentbostider)
Fastigheten Olsbacka 50:6 forvirvades den 28 april 2014

frin Givle kommuns allminnyttiga bolag Gavlegirdarna.

Fastigheten ligger i direkt anslutning till Campus Givle
Hogskola. PA fastigheten finns sju byggnader uppforda
under 1997 med en total uthyrbar yta pd 4 283 kvm. Totalt
inryms 186 studentbostider varav 126 utgors av korridors-
rum. Dessa korridorsrum uppgraderas for nirvarande till
fullfunktionella studentbostadsligenheter med egna kok
samt tork- och tvittmaskin. Uppgraderingen sker genom
Bolagets standardiserade ombyggnadskoncept (Stud-
BoLyftet). Uppgraderingen sker i takt med att ligenhe-
terna tomstills eller hyresgisterna framstiller 6nskemail
om uppgradering. Intresset ir stort och Bolaget bedémer

att samtliga 126 korridorsrum ir uppgraderade fore ut-
gdngen av 2015. Ny hyresnivi efter uppgraderingen ir pd
férhand forhandlad med Hyresgistforeningen. Efter det
att ligenheterna i respektive huskropp uppgraderats finns
inte lingre behov av gemensamma kok och uppehdallsrum
varvid dessa byggs om till studentligenheter. Hirigenom
skapas ytterligare 14 studentbostider. Fastigheten kommer
efter genomférd uppgradering att omfatta 200 studentli-
genheter med hog standard i ett, for studenterna, attraktivt
ldge runt Campus Givle Hogskola. Den uthyrbara ytan
bedéms tka med 550 kvm efter ombyggnationen och

uppgé till totalt 4 833 kvm.
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Pagaende projekt

Kungsbick, Givle — (Studentbostider)

Fastigheten Kungsbick 2:21 innchas med tomtritt och
tilleriddes genom kommunal marktilldelning den 1 augusti
2014. Fastigheten ligger pd Campus Givle Hogskola i ett, ur
studentperspektiv, attraktivt lige. P4 campusomridet finns
sedan tidigare knappt 200 studentligenheter som igs av
Bolaget (Olsbacka 50:6). P4 fastigheten uppfors tre byggna-

der med sammanlagt 95 studentbostider. Byggnaderna
uppfors genom Bolagets nyproduktionskoncept for student-
bostider Student2lan. Byggnaderna uppfors i tre etapper
(tre hus) dir den forsta etappen var inflyttningsklar i janu-
ari 2015 (20 studentbostiider). Samtliga etapper beriknas
fardigstillda och inflyttade fore sommaren 2015.

Oreganon, Orebro — (Studentbostider)
K2A har ingdtt reservationsavtal som ger ritt att forviir-

va fastigheten Oreganon 1 i Orebro niir bide bygglov har
beviljats och markarbeten pdbérjats. Bygglov har beviljats
men markentreprenad pabérjas under andra kvartalet 2015.
Fastigheten ligger i anslutning till Campus Orebro Univer-
sitet. P4 fastigheten kommer det att uppforas sammanlagt
286 studentligenheter fordelade pd tre hus. Byggnaderna
uppfors genom Bolagets nyproduktionskoncept for

studentbostider Student2lan. Husbyggnaderna uppférs i
tre etapper (tre hus) dir den forsta etappen pabérjas under
andra kvartalet 2015 med beriknad inflyttning under
tredje kvartalet 2015. Den andra respektive tredje etappen
beriknas pdbérjas under tredje kvartalet respektive fjirde
kvartalet 2015 med beriknad inflyttning under forsta kvar-
talet respektive andra kvartalet 2016.
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Kolartorp, Haninge (etapp 1) — (Hyresbostider)

I Vegastaden, i Haninge kommun 15 kilometer frdn

Stockholm, genomférde Bolaget under 2014 tre olika
forvirv, Kolartorp 1:8 med tilltride den 11 juni 2014, del av
Tickerdker 1:192 med tilltride den 30 september 2014 samt
Kolartorp 1:47 med tilleride den 26 september 2014 (gemen-
samt benimnda "Kolartorp”). Fastigheternas totala areal
uppgdr till cirka 45 000 kvm. Omradet som ir en del av den
planerade Vegastaden ir planlagt for bostadsindamal och
mdjliggdr nyproduktion av cirka 500 hyresligenheter. Det
rdder bostadsbrist i kommunen och det kommunala bo-
stadsbolaget Haninge Bostider har f6r nirvarande en ké pa
cirka 30 000 bostadssokande. I det lingre perspektivet pla-
neras i Vegastaden cirka 3 000 ligenheter, skola, forskolor,

centrum och en ny pendeltigstation med 20 minuters restid
till Stockholm Centralstation. Nybyggnationen kommer
att delas in i tre till fyra etapper. Nagon eller nigra av dessa
ctapper kan komma att avyttras som byggritter till andra
bostadsutvecklare, till exempel fér bostadsrittsproduktion.
For den forsta etappen, som utfors i egen regi, har bygglov
beviljats for 123 bostadsligenheter. Byggnaderna kommer
att uppforas genom industriell byggteknik med standardise-
rade byggnadsvolymer. Entreprenaderna f6r savil hus som
markarbeten f6r etapp 1 har startats under forsta kvartalet
2015 och beriknas vara firdigstilld under andra kvartalet
2016.
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Planerade projekt

Kopiepennan, Stockholm — (Studentbostider)

K2A har erhallit markanvisningsavtal och ingitt exploate-
ringsavtal avseende fastigheten Kopiepennan 11 Stockholm.
Fastigheten kommer att upplitas med tomtritt. Fastigheten
ir beligen 1 Villingby i nirhet till tunnelbana samt med
cirka 10 minuters gingavstdnd till Villingby Centrum. P4
del av fastigheten kommer Bolaget att uppféra 52 studentli-
genheter fordelade pa tvd byggnader. Byggnaderna kommer
att uppféras genom Bolagets nyproduktionskoncept for
studentbostider Student2lan. Bygglovsprévning pdgar och
produktionen beriknas att pdborjas under andra kvartalet
2015 med beriiknad inflyttning under andra kvartalet 2016.

Kopiepennan, Stockholm — (Samhaillsfastighet)

P4 den andra delen av Kopiepennan 1 kommer Bolaget

att uppféra ett gruppboende omfattande 6 ligenheter med
tillhérande lokaler f6r verksamheten. Bygglovsprévning
pdgdr och produktionen beriknas att pdbérjas under andra
kvartalet 2015 med beriiknad inflyttning under andra
kvartalet 2016.
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Kolartorp (etapp 2-4), Haninge - (Hyresbostider)
Etapp 2,3 och 4 iir en fortsittning av den férsta etappen

av det Pagdende projektet Kolartorp, som beskrivits ovan.
Nigon eller ndgra av etapperna 2, 3 och 4 kan komma att
avyttras som byggritter till andra bostadsutvecklare, till
exempel for bostadsrittsproduktion. I etapp 2, 3 och 4 be-
déms 377 bostadsligenheter byggas, vilket ir i enlighet med

detaljplan dven om bygglov inte dnnu beviljats. Byggnaderna

kommer att uppfors genom industriell byggteknik med
standardiserade byggnadsvolymer. Entreprenaderna for
sdvil hus som markarbeten for etapp 2, 3 och 4 innebir att
byggstart bedoms dga rum successivt frin och med tredje
kvartalet 2015 och firdigstillas i sin helhet under tredje
kvartalet 2017.
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Jagarskolan, Kiruna — (Studentbostider)
Markanvisningsavtal avseende del av fastigheten Ki-
runa 8:1 har ingdtts med Kiruna kommun. Forvirvet

ir villkorat av att detaljplanen vinner laga kraft, vilket
beriknas ske under férsta halvaret 2015. Den aktuella delen
av fastigheten ir beligen i direkt anslutning till Kiruna
nya Centrum. P3 fastigheten planerar Bolaget att uppféra
cirka 70 studentligenheter fordelade pd tre byggnader.
Byggnationen kommer att firdigstillas i anslutning till
firdigstillandet av Kiruna nya stadshus och bli en av de
forsta nybyggnationerna i det nya Kiruna. Byggnaderna
kommer att uppféras genom Bolagets nyproduktionskon-

cept f6r studentbostiider Student2lan. Studentbostiderna
kommer i forsta hand att erbjudas studenter och forskare
pd Rymdcampus samt till veckopendlande studenter vid
rymdgymnasium. I andra hand kommer studentbostiderna
att erbjudas den stora grupp entreprendrer som veckopend-
lar till och frdn Kirunas gruvverksamhet, vilket méjliggors
genom ligenheternas flexibla funktionalitet. Byggnationen
beriiknas att pdbérjas succesivt under tredje kvartalet 2015
med beriknad inflyttning under férsta kvartalet 2016 allt
eftersom respektive byggnad pabérjas och firdigstills.

Roten, Umed — (Studentbostader)
I oktober 2014 genomforde Akademiska Hus en markanvis-

ningstivling avseende nyproduktion av studentbostider pd
fastigheten Umed Roten 1 inom omradet Liljansberget vid
Campus Umed. Under december 2014 erhdll Bolaget positivt
besked om marktilldelning. Slutligt éverldtelseavtal ingicks
under februari minad 2015 med tilltride i anslutning till
beviljat bygglov. Marken ir planlagd f6r bostadsindamal och
tre husbyggnader kommer att uppforas i dels en urban och
dels en naturbevarande karaktir. Sammantaget berik-

nar Bolaget att 280 studentbostider kommer att tillskapas

tillsammans med métesplatser i form av café och uteplatser.
Byggnadernas lige 1 anslutning till Universitet, idrottsplats,
IKSU, SLU, Uminova féretagspark och Norrlands universi-
tetssjukhus bedéms ur ett studentperspektiv vara attraktive.
Byggnaderna kommer att uppforas genom Bolagets nypro-
duktionskoncept for studentbostiider Student2lan. Byggna-
tionen beriknas att pdborjas succesivt under tredje kvartalet
2015. Produktionen i sin helhet beriknas firdigstilld i slutet
av fjirde kvartalet 2016.
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Uthyrbar yta
Antal Upparbetad
Kontor/ . Antal bostads- Hyres- Total-  investering
Bokfoirt- Bygg- Firdig-  Utbildning/ Bostider, Ovrigt, Totalt, parkerings- ligenheter, virde, investering,  per 2014,
Fastighetsbeteckning/Benimning Kommun Kategori virde, Mkr start, kvartal stillt, kvartal Vird, kvm kvm kvm kvm platser, st st') Mkr! Mkr Mkr
FORVALTNINGSFASTIGHETER
Rymdcampus Kiruna 1:304-309 Kiruna Sambhiillsfastighet 130,0 et et 7523 515 8038 100 et 124 et et
Olsbacka 50:6 Giivle Studentbostider 58,0 et Kvartal 4,2015 4833 4833 40 200 8,8 15,0 2,2
SUMMA FORVALTNINGSFASTIGHETER 188,0 7523 4833 515 12871 140 200 21,2 15,0 2,2
PAGAENDE PROJEKT
Kungsbiick 2:21 Giivle Studentbostider 25 Kvartal 3,2014  Kvartal 2, 2015 2023 2023 11 95 45 50,0 12,5
Kolartorp (etapp 1) Haninge Hyresbostider 105,0 Kvartal 1,2015  Kvartal 2, 2016 5934 5934 60 123 12,6 170,3 5,5
Oreganon 1 Orebro Studentbostider 0 Kvartal 2,2015  Kvartal 2, 2016 6071 102 6173 53 286 14,7 188,3 0
SUMMA PAGAENDE PROJEKT 107,5 0 14028 102 14130 124 504 31,8 408,7 18,0
PLANERADE PROJEKT
Kopiepennan 1 Stockholm  Studentbostider 0 Kvartal 2,2015  Kvartal 2, 2016 1092 1092 8 52 2,8 45,0 0
Kopiepennan 1 Stockholm  Samhiillsfastighet 0 Kvartal 2,2015  Kvartal 2,2016 448 118 566 2 6 1,1 et 0
Jigarskolan Kiruna Studentbostider 0 Kvartal 3,2015  Kvartal 1, 2016 1491 1491 10 70 3,6 36,9 0
Roten 1 Umei Studentbostider 0 Kvartal 3,2015  Kvartal 4, 2016 5964 120 6084 84 280 13,6 186,0 0
Kolartorp (etapp 2-4) Haninge Hyresbostider 0 Kvartal 3,2015  Kvartal 3,2017 21441 21441 190 377 454 6154 0
SUMMA PLANERADE PROJEKT 0 448 29988 238 30674 294 785 66,5 883,3 0
TOTALT 2955 7971 48 849 855 57675 558 1489 119,6 1307,0 20,2

1) Vad avser Pagiende projekt och Planerade projekt avses efter firdigstillande

2) Total investering ingér i det belopp som redovisas for Kopiepennan

(studentbostider)
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VARDEINTYG

Virdesintyget nedan avser virdet pd Koncernens férvaltningsfastigheter samt projektfastigheterna Kungsbick 2:21,
Kolartorp 1:8 samt Kolartorp 1:47.

VARDEINTYG

P& uppdrag av K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB, genom Johan Knaust, har Nordier Property Advisors AB
(Nordier) genomfért marknadsvérdering av nedan redovisade virderingsobjekt, med vardetidpunkt
2014-12-31, infér bokslut,

Varderingsobjekten &r beléigna i Gévle, Haninge samt Kiruna. Tre av virderingsobjekten ér upplétna med
aganderétt och en med tomirétt (Gévie Kungsbéick 2:21). Gévie Olsbacka 50:4 och Gavie Kungsback 2:21
inspekterades 2015-01-15, Kiruna Kiruna 1:304-1:309 inspekterades 2015-01-19 och Haninge Kolartorp 1:8 & 1:47
inspekterades 2015-01-13.

Véardebeddmningen fér de bebyggda fastigheterna har utférts med en sd kallad kassaflibdesanalys.
Antaganden har gjorts baserat pd analyser och beddmningar av bl.a. féljonde:

. Nuvarande hyror samt kostnader (hyresavtal och hyresaviseringslista)

. Marknadens samt ortens/néromradets framtida utveckling

. Fastighetens f&rutséiiningar och position | marknadssegmentet

. Beddmning av marknadshyra

. Beddmning av langsiktiga drift- och underhdliskostnader (baserat pd historiska drift-

underhdliskostnader)

De drifinetton som analysema genererar samt restvardet vid kalkylperiodens siut har sedan diskonterats med
en beddmd kalkylréinta. De vérdepaverkande parametrama som anvéinds | varderingen motsvarar Nordiers
tolkning av hur investerare och andra aktérer pd fastighetsmarknaden resonerar och verkar.

ggda fastigheter Upplate orm  Area m? Viarde Va
(BOA) (ther) (her/
Kiruna Kiruna 1:304, 1:305, 1:307, 1:308, 1:307  Agonderétt 8038 130 000 16173 6,75%
Gavle Olbacka 50:6 Agonderatt 4220 58 000 13744 5.25%
SUMMA 12258 188 000 15 337

Fér de varderingsobjekt som utgdrs av cbebyggda tomter har byggrattsvéirden beddmis genom
artsprismetoden samt en férenklod exploateringskalkyl. Den férenklade exploateringskalkylen &r boserad
pd erhdlina uppgifter samt beddmningar om framtida hyresnivaer samt drift- och underhdliskesinader.
Vérderingen &r utfard utifrdn gdllande detaliplon samt erhdling uppgifter om total byggratt for

varderingsobjekten.

Fastighetsbeteckning, Byggratter Upplatelseform Area m? (BTA) Varde Varde
(tkr) (kr/m? BTA)

Haninge Kolartorp 1:8 & 1:47 (Byggratt, hyresrdtier] Agonderatt 30 000 105 D00 3500

Gdvle Kungsbéck 2:21 (Byagrétt, studentiigenheter)  TomirGi 2400 2 500 1 000

SUMMA 32 400 107 500

P& begaran far vi hérmed intyga att enligt de bed&mningar som gjorts av Nordier uppgdr det totala
marknadsvérdet av de ovan angivna varderingsobjekten, vid vérdetidpunkten 2014-21-31, il

295 500 000 (tvéhundranitiofemmiljoner femhundratusen) kronor med ett utifran kanslighetsanalys skattat
ostikerhetsintervall om +/- 5.0 %. Det totala vérdet &r férdelat pd 188 000 000 (etthundradttioatta miljoner)
kranor fér de bebyggda fastigheterna och 107 500 000 (etthundrasjumilioner femhundratusen) kronor for de
obebyggda fastighetema (byggréttema).

Stockholm, 2015-01-27

Mordier P erty Advisors AB
' ./d'l(//
Markos Backlund R
AUKTORISERAD

FASTIONETSVARDERARE
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INTJANINGSFORMAGA

INTJIANINGSFORMAGA EFTER PAGAENDE OCH PLANERADE

PROJEKTS FARDIGSTALLANDE

I syfte att ge en bild av Koncernens framtida bedémda intji-
ningsférmdga pd forvaltningsresultatniva utifrin befintliga
forvaltningsfastigheter per datum for Prospektets offentlig-
gorande samt efter firdigstillande av Pdgdende och Planera-
de projekt!, har en resultatrikning upprittas som avspeglar
ingdningsformdgan pd drsbasis. Intjiningsférmagan utgr
fran Bolagets férvaltningsfastigheter samt intjiningsforma-
gan frin dess Pigiende och Planerade projekt efter att dessa
fardigstillts och inflyttning har skett.

Koncernens Pdgdende och Planerade projekt, som kommer
att bidra med en betydande del av intjiningen, beriknas
fardigstillas successivt fram till och med fjirde kvartalet
2016, vilket innebir att ingjéningsférméigan pd &rsbasis som
beskrivs 1 detta avsnitt uppkommer forst hiirefter. Vad avser
etapperna 2,3 och 4 for det Planerade projektet "Kolar-
torp” har dessa ¢j beaktats i intjiningsformégan, eftersom
etapperna forvintas firdigstillas forst under tredje kvartalet

2017.

Intjiningsformdaga skall betraktas som en hypotetisk situ-
ation, vars syfte ir att presentera intikter och kostnader pa
drsbasis givet fastighetsbestdnd, lanekostnader, kapitalstruk-
tur och organisation vid en framtida tidpunkt efter det att
Pigdende och Planerade projekt firdigstills. Inggdningsfor-
mdgan innehiller ingen bedémning f6r kommande period
vad giller utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskost-
nader, virdeférindringar eller andra resultatpiverkande
faktorer i takt med att Pigdende och Planerade projekt
firdigstills. Intikter och kostnader baseras pd kinda nivier
per 1 januari 2015.

Den uppriittade intjiningsférmégan ir en framétriktad
prognos efter Pdgiende och Planerade projekts firdig-
stillande men det idr viktigt att notera att den upprittade
ingdningsformdgan inte ir att jimstilla med en prognos for
innevarande eller hirefter foljande &r och inte heller for de
kommande tolv ménaderna. Ingjéiningsformégan skall lisas
tillsammans med 6vrig information i Prospektet.

Intjiningsférmagan beaktar pd drsbasis sdvil kontrakterade
hyresintikter som bedémda tillkommande hyresintiikter
efter genomforda investeringar och firdigstillande av Paga-
ende och Planerade projekt som om dessa vore firdigstillda
och inflyttade med avdrag for en schabloniserad vakans. In-
gdningsforméigan beaktar hirutdver pa drsbasis fastighets-
kostnader inklusive fastighetsskatt och tomtrittsavgild, fast-
ighetsadministration, kostnader for central administration
och finansnetto. Koncernens resultat efter skatt piverkas
dven av sdvil realiserade som orealiserade virdeférindringar
av fastigheter och derivat, bolagsskatter och resultatandel
hinférlig till innehav utan bestimmande inflytande, vilket
inte har beaktats i intjiningsformagan. Som tilliggsin-
formation presenteras information om bedémd storlek

pd terstdende investeringar for att firdigstilla pdgdende
investeringar samt Pdgiende och Planerade projekt samt
okningen av rintebirande skulder for att finansiera dessa
investeringar.

Ingidningsférmégan redovisas uppdelad pd Forvaltningsfast-
igheter, Pdgdende projekt, Planerade projekt och Koncern-
gemensamma kostnader samt f6r Koncernen totalt. Ytter-
ligare information om Férvaltningsfastigheter, Pigdende
projekt och Planerade projekt dterfinns 1 avsnittet "Fastig-
hets- och projektportfoljen”.

D4 intjiiningsférmédgan och dess antaganden hinfor sig
till framtiden och dirfér kan pdverkas av oférutsebara
hiindelser, kan det verkliga férvaltningsresultatet komma
att avvika frin vad som redogérs for 1 intjiningsférmigan.
Avvikelserna kan visa sig bli visentliga.

Information om intjiningsférmdga har granskats av
Bolagets revisorer, se avsnittet "Revisorsrapport avseende
intjiningsformaga”.

! Med "Pagiende projekt” avses ett nybyggnadsprojekt diir detaljplan vunnit laga kraft samt mark- och bygglov beviljats och

med "Planerade projekt” avses ett nybyggnationsprojekt diir markanvisning har erhallits eller avtal om forviirv tecknats.
For information om Pigdende och Planerade projekt, se avsnittet "Fastighets- och projektportfélj” (sidorna 48 - 55).
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Foljande information och beddmningar ligger till grund
for den bedomda intjaningsformagan:

Forvaltningsfastigheter

e For Rymdcampus baseras hyresintikterna pa arsbasis per
1 januari 2015 med utgdngspunkt i det nyférhandlade
hyresavtalet med IRF'. For Olsbacka baseras hyresin-
tikterna pd drsbasis med utgdngspunkt i de pd férhand
framférhandlade hyresnivierna som studentbostiderna
kommer att generera efter ombyggnation och uppgra-
dering av befintliga studentbostider samt tillbyggnad av
ytterligare 14 studentbostider’.

e Fastighetskostnader utgdrs av en bedémning av ett
normaldrs uthdlliga drifts- och underhéllskostnader.
Fastighetsskatt har beriknats utifrin fastigheternas taxe-
ringsvirde fér 2014 och kostnaderna f6r tomtrittsavgild
har bedémts utifrin 2014 irs nivd. Fastighetskostnaderna
inkluderar kostnader for fastighetsadministration samt
kostnader f6r bolagsadministration for fastighetsigande
bolag och motsvarar en bedémning av ett normalars ut-
hilliga kostnader f6r fastighets- och bolagsadministration
beaktat fastighetsbestdndets storlek. Fastighetskostnadsbe-
démningen baseras pa sdvil Bolagets erfarenhet som den
ekonomiska historik som dessa fastigheter uppvisat.

e Investeringar utgdrs av bedomd storlek pd dterstdende
investeringar for att firdigstiilla ombyggnation och till-
byggnad av studentbostider pd Olsbacka och som bedéms
uppgd till 12,7 miljoner kronor.

¢ Riintebirande skulder utgors av 6kningen av rintebi-
rande skulder om 12,7 miljoner kronor for att finansiera
ombyggnation och tillbyggnad av studentbostider pd
Olsbacka.

Piagiende projekt och Planerade projekt

e Hyresintikter pa drsbasis for det Pigdende projektet
Kungsbick har baserats pd den férhandlade hyresnivin
och hyresintikter pa &rsbasis for forsta etappen pa Kolar-
torp har baserats pd normhyran. Vad avser det Pdgdende
projektet Oreganon och de Planerade projekten har hyres-
intiikterna pd arsbasis baserats pd en av Bolagets bedém-
ning med beaktande av respektive orts normhyra med
beaktande av ligenheternas storlek. Avdrag har gjorts for
en av Bolaget bedomd omsittningsvakans motsvarande
en generell vakans pd 2,5 procent av det totala hyresvirdet
for samtliga studentbostadsprojekt och for forsta etappen
pé Kolartorp som omfattar hyresbostider en generell
vakans om 1,5 procent av det totala hyresvirdet. Bedém-
ning av omsittningsvakans baseras pd Bolagets erfarenhet
av nivdn pd omsittningsvakanser med beaktande av att
det rdder brist pd bostider och allmint ldga vakanser i
bostadsbestindet pd orten.

! For ytterligare information se avsnittet ” Nya hyresavtal avseende Rymdcampus” (sidan 92).
? For ytterligare information se avsnittet "Fastighets- och projektportfolj” (sidorna 48 - 55).

e Fastighetskostnader utgors av en bedomning av ett
normaldrs uthélliga drifts- och underhillskostnader. T
forekommande fall har fastighetsskatt beriknats utifrdn
fastigheternas taxeringsvirde for 2014 och kostnaderna
for tomtrittsavgild har bedémts utifrdn 2014 &rs niva och
i de fall inget underlag f6r fastighetsskatt forekommer
eller tomtrittsavgild forhandlats har en bedémning gjorts
av dessa kostnader pd drsbasis. Fastighetskostnaderna
inkluderar kostnader f6r fastighetsadministration samt
kostnader f6r bolagsadministration for fastighetsigande
bolag och motsvarar en bedémning av ett normalars ut-
hilliga kostnader {6r fastighets- och bolagsadministration
beaktat fastighetsbestdndets storlek efter firdigstillande
av Pigdende och Planerade projekt. Fastighetskostnads-
bedémningen baseras pd sdvil Bolagets erfarenhet som
branschetablerade och marknadsmiissiga nyckeltal.

Investeringar utgérs av bedomd storlek pé dterstdende
investeringar for att firdigstilla Bolagets Pdgdende och
Planerade projekt. De totala investeringarna for Bolagets
Pigdende projekt bedéms uppga till 390 miljoner kronor.
De totala investeringarna for Bolagets Planerade projekt
beddms uppga till 270 miljoner kronor.

Rintebirande skulder utgérs av 6kningen av rintebiran-
de skulder for att finansiera terstdende investeringar for
att firdigstilla Bolagets Pigdende och Planerade projekt.
Okningen av de riintebirande skulderna hiinférliga till
Bolagets Pagdende projekt uppgér till 350 miljoner kronor
och Bolaget har tillgdng till kreditramar som uppgér till
187 miljoner kronor samt har hirutéver erhillit kre-
ditgodkinnande f6r krediter om ytterligare 163 miljo-

ner kronor f6r vilka slutliga lineavtal dnnu ej ingdtts.
Okningen av de riintebirande skulderna kopplade till
Bolagets Planerade projekt uppgér till totalt 236 miljoner
kronor for vilka Bolaget erhdllit kreditgodkinnande for
krediter om 41 miljoner kronor f6r vilka slutliga line-
avtal dnnu ¢j ingdtts. Samtliga dessa krediter innehéller
sedvanliga villkor for utbetalning avseende bland annat
att erforderliga tillstdnd erhills, att lingivaren godkinner
projektkostnadskalkyl och entreprenadkontrakt samt
krav pd ligsta andel intresseanmilningar f6r forhyrningar
och uthyrningsgrad pé avslutade etapper, for ytterligare
information se “Legala frigor och 6vrig information

— Finansieringsavtal”. Avseende hirutéver tillkommande
14n har dessa beriknas utifrin motsvarande finansierings-
grad som Bolaget erhillit i samband med finansierings-
upphandlingar fér 6vriga projekt.
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e Den iterstdende finansieringen, utéver 6kningen av
rintebirande skulder enligt ovan, som bedéms &tgd f6r att
firdigstilla Pigdende och Planerade projekt uppgér till
cirka 64 miljoner kronor'. Dessa 64 miljoner kronor avses
finansieras med egna medel varav Koncernens del uppgér
till 48 miljoner kronor och Koncernens samarbetspartners
del till 16 miljoner kronor. Bolagets likvida medel per
31 december 2014 uppgick till 24 miljoner kronor, varfér
resterande 25 miljoner kronor avses finansieras med del
av Erbjudandet.

Koncerngemensamma intéikter och kostnader

* Kostnader fér central administration har beriknats uti-
frin kostnader f6r de koncerngemensamma funktionerna
med beaktande av verksamhetens storlek efter firdigstil-
landet av Pdgdende och Planerade projekt.

e Inga finansiella intikter har beaktats.

¢ De finansiella kostnaderna for befintliga lan har berik-
nats utifrin den faktiska rintan per 31 december 2014 f6r
befintliga 1dn vid denna tidpunke, vilket motsvarar en
genomsnittlig rintenivd om 4,1 procent. De finansiella
kostnaderna f6r tillkommande rintebirande skulder som
ryms inom kreditramar, baseras pa den riintenivd som
giller for respektive 18n och som i sin tur baseras pd en
kreditmarginal plus en rintebas om 0,3 procentenheter
och uppgér till 2,8 procent, med undantag for kreditra-
men kopplad till Kolartorp dir rintenivdn uppgér till 2,0
procent. For tillkommande 1an, dir Bolaget inte ingatt
ldneavtal, har en bedémd kreditmarginal plus en rintebas
om 0,3 procentenheter anvints vilket leder till en rinta
om 2,8 procent.

! Total éterstidende investering uppgér till 13 Mkr for Forvaltningsfastigheter, 390 Mkr for Pagdende projekt och 270 Mkr for Planerade projekt,
vilket summerar till 673 Mkr. Okning av riintebirande skulder uppgar till till 13 Mkr f6r Forvaltningsfastigheter, 350 Mkr for Pigdende projekt
och 236 Mkr for Planerade projekt, vilket summerar till 599 Mkr. Mellanskillnaden mellan total investering och 8kning av riintebirande skulder
uppgir till 74 Mkr, varav 10 Mkr har Bolaget investerat varfor det dterstdende finansieringsbehovet uppgar till 64 Mkr.
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Férvaltnings-

Belopp i Mkr fastigheter ~ Pigdende projekt  Planerade projekt Koncern gemensamt Summa
Hyresvirde 21 32 21 74
Vakans -1 -1 -1 -2
Hyresintikter 21 31 21 72
Summa fastighetskostnader -6 -6 -4 -16
Driftéverskott 14 25 17 56
Central administration -8 -8
Finansnetto 221 221
Férvaltningsresultat e.t e.t e.t e.t 27
Forvaltningsresultat hinforligt till innehav

utan bestimmande inflytande 8
Tillkommande investeringar 13 390 270 673
Tillkommande riintebirande skulder 13 350 236 599

KANSLIGHETSANALYS

I tabellen nedan framgar den teoretiska resultateffekten pé férvaltningsresultatet pd Koncernens intjiningsforméga.
Den teoretiska resultateffekten pé forvaltningsresultatet har beriknats utifrin férindring av en av nedan redovisade

faktorer &t gdngen:

Forindring Effekt pa forvaltningsresultat, Mkr
Hyresvirde +/-5% +/-4
Uthyrningsgrad +/- 2 procentenheter +/-1
Fastighetskostnader +/-10% +/-2

Riintekostnader +/- 1 procentenhet +/-8
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REVISORSRAPPORT AVSEENDE INT]XNINGSFGRMRGA

REVISORSRAPPORT AVSEENDE INTIANINGSFORMAGA

Till Styrelsen i K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
Org nr 556943-7600

Revisorsrapport avseende intjaningsférméga
Vi har utfért en revision av hur intjiningsfdrmdgan som framgar pé sidorna 58 — 61 i K2A Knaust och Andersson Fastighe-
ter AB:s (publ) prospekt daterat den 3 mars 2015 har upprittats.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar
Det ir styrelsens och verkstillande direktérens ansvar att uppritta en intjaningsférméga och faststilla de viisentliga anta-
ganden som intjiningsformdgan ir baserad pd i enlighet med kraven i prospektférordningen 809/2004/EG.

Revisorns ansvar

Det dr vdrt ansvar att limna ett uttalande i enlighet med prospektférordningen 809/2004/EG, bilaga 1 p. 13.2. Vi har ingen
skyldighet att limna och limnar inte heller ndgot uttalande avseende méjligheten f6r K2A Knaust och Andersson Fastig-
heter AB (publ) att uppnd intjiningsférmagan eller de antaganden som ligger till grund f6r upprittandet av intjiningsfor-
mdgan. Vi tar inte ndgot ansvar for sidan finansiell information som anviints i sammanstillningen av ingjiningsférmigan
utdver det ansvar som vi har foér de revisorsrapporter avseende historisk finansiell information som vi limnat tidigare.

Utfort arbete

Vi har utfért vart arbete i enlighet med FARs rekommendation RevR 5 Granskning av finansiell information i prospekt.
Vart arbete har innefattat att bedéma styrelsens och verkstillande direktorens tillvigagingssitt och tillimpade redovisnings-
principer vid upprittandet av ingjiningsférmdgan jimfért med de som normalt tillimpas av Bolaget.

Vi har planerat och utfort vart arbete 6r att fi den information och de forklaringar vi bedémt nédvindiga f6r att med
rimlig sikerhet forsikra oss om att intjiningsférmdgan har sammanstillts enligt de forutsittningar som anges pa sidorna

58 —61.

D3 intjiningsformdgan och dess antaganden hinfor sig till framtiden och dirfér kan paverkas av oférutsebara hindelser,
kan vi inte uttala oss om att det verkliga resultatet kommer att 6verensstimma med vad som redovisas i intjiningsforméga.
Avvikelserna kan visa sig bli visentliga.

Uttalande
Enligt vir uppfattning har intjiningsférmdgan sammanstilles pd ett riktigt sitt enligt de forutsittningar som anges pa
sidorna 58 — 61 och dessa férutsittningar dverensstimmer med de redovisningsprinciper som tillimpas av Bolaget.

Stockholm 3 mars 2015

KPMG AB
Fredrik Sjolander

Auktoriserad revisor
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UTVALD FINANSIELL INFORMATION

UTVALD FINANSIELL INFORMATION

Nedanstdende finansiella information i sammandrag avseende rikenskapsdret 2014, som strdicker sig dver perioden 27 september 2013
till och med 31 december 2014, ar himtad ur K2A:s reviderade koncernrikenskaper, vilka har uppriiras i enlighet med IFRS. Ri-
kenskapsdret 2014 var Bolagets forsta rikenskapsdr, varfor jamforbar finansiell historik saknas. Forutom vad som uttryckligen anges
i Prospektet har ingen finansiell information i Prospektet reviderats eller granskats av Bolagets revisorer.

Nedanstiende sammandrag av Bolagets rikenskaper bor lisas tillsammans med K2A:s reviderade koncernrikenskaper med
tillhorande noter for dret 2014, se avsnittet "Historisk finansiell information”.

KONCERNRESULTATRAKNING | SAMMANDRAG KONCERNBALANSRAKNING | SAMMANDRAG
Reviderad
2013-09-27 Reviderad
Belopp i Mkr 2014-12-31 Belopp i Mkr 2014-12-31
Hyresintikter 16,0
. Forvaltningsfastigheter 295,5
Fastighetskostnader 5,3
Inventarier 0,6
Driftsoverskott 10,7 ligeni il
Central administration -4,1 Summa anliggningstillgingar 2961
Finansnetto -3,6 Kundfordringar 0,1
Férvaltningsresultat 3,0 Ovriga fordringar 9,1
Virdeférindring forvaltningsfastigheter, orealiserade 1239 Forutbetalda kostnader och upplupna intikter 0,3
Virdeforindring derivat, orealiserade -1,9 Likvida medel 23,6
Resultat fore skatt 125,0 Summa omsittningstillgdngar 33,2
Aktuell skatt -0,8
Summa tillgdngar 329,3
Uppskjuten skatt -26,8
Arets resultat 97,4 Eget kapital 131,0
Arets resultat hinforligt till: Uppskjuten skatteskuld 26,8
Moderbolagets aktieigare 82,4 Derivat 1,9
Innehav utan bestimmande inflytande 15,1 Langfristiga rintebirande skulder 1552
Arets totalresultat 97,4 Summa lingfristiga skulder 184,0
Kortfristiga rintebirande skulder 1,6
Ovriga kortfristiga skulder 12,7
Summa kortfristiga skulder 14,3

Summa eget kapital och skulder 329,3
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KA
KONCERNENS KASSAFLODESANALYS | SAMMANDRAG NYCKELTAL
Reviderad
2013-09-27
Belopp i Mkr 2014-12-31 Fastighetsrelaterade nyckeltal 2014
Den l5pande verksamheten Uthyrbar yta per 31 december 2014 (tusental kvadratmeter) 12,2
Forvaltningsresultat 3,0 Varav uthyrbar bostadsyta (tusental kvadratmeter) 4,2
Avskrivningar pd inventarier 0,0 Varav uthyrbar kommersiell yta (tusental kvadratmeter) 8,0
Betald skatt -0,8 Fastigheternas redovisade virde i balansrikningen
per 31 december 2014, Mkr 295,5
I?assa"fl.(.)de f-ran denﬂlopande Yerksamheten 23 Overskottsgrad, % 67,0
fore forindring av rérelsekapital . .
Direktavkastning, % 6,8
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital Antal anstillda under 2014, st 1
Férindringar rorelsefordringar -9,6
Forindringar rorelseskulder 8,0 Finansiella nyckeltal
Kassaflode fran den lopande verksamheten 0,8 Avkastning pi eget kapital, % 63,0
Investeringsverksamheten SOlidiFCt’ % 39,8
Investering 1 férvaltningsfastigheter -111,4 Bclamngsgr.ad, % 53,0
Investering i dotterforetag -14,8 Rintetickningsgrad, ggr 1.8
I Lo . Genomsnittlig rintenivd till kreditinstitut, % 42
nvestering i inventarier -0,7
Kassafléde fran investeringsverksamheten -126,8
Aktierelaterade nyckeltal (data per aktie)
EmaAn{zermngerkmmlzeten 56 Antal aktier per 31 december 2014, st 145 090
Umlssloncrlo 118,2 Genomsnittligt antal aktier under ar 2014, st 81 326
Apptagn'a an 4 2’1 Forvaltningsresultat per aktie, kr 20,9
mortering av tan i Resultat efter skatt per aktie, kr 567,5
Kassafléde frin finansieringsverksamheten 149,6 Kassafléde frin den l6pande verksamheten per aktie, kr 5,2
Arcts kassaflode 23,6 Eget kapital per aktie, kr 903,1
Utbetald utdelning per aktie, kr 0,0
Likvida medel vid 4rets borjan 0,0
Likvida medel vid drets slut 23,6
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Definitioner

Driftsoverskott
Hyresintikter reducerat med fastighetskostnader.

Forvaltningsresultat
Hyresintikter reducerat med fastighetskostnader inklusive
fastighetsadministration, centrala kostnader och finansnetto.

Ekonomisk uthyrningsgrad

Hyresintikter i forhdllande till hyresvirde. Med hyresvirde
avses debiterade hyror och hyrestilligg (exempelvis fastig-
hetsskatt) med tilligg f6r bedomd marknadshyra for outhyrda
ytor och hyresrabatter.

Overskottsgrad
Driftsoverskott i forhillande till hyresintikter.

Direktavkastning

Driftséverskott fran uthyrda fastigheter, justerad till drstake,
i férhillande till bokfért virde pd uthyrda fastigheter vid
periodens utging.

Avkastning pa eget kapital
Summa totalresultat hiinforligt till moderbolagets aktieiga-
re 1 forhdllande till eget kapital vid periodens utgdng.

Soliditet
Eget kapital vid periodens utgdng i forhillande till
balansomslutning vid periodens utgdng.

Beléningsgrad

Rintebirande skulder vid perioden utgdng i forhillande
till bokfort virde pa férvaleningsfastigheter vid periodens
utgang.

Rintetackningsgrad

Driftséverskott minus kostnader f6r central administration
plus rinteintikter i férhillande till rintekostnader (dock
fanns det inga rinteintiikter for rikenskapsdret 2014 varfor
finansnettot ir lika med rintekostnader).

Forvaltningsresultat per aktie
Férvaltningsresultatet i forhallande till antal aktier vid
periodens utgdng.

Resultat efter skatt per aktie
Summa totalresultat hinforligt till moderbolagets aktiedga-
re 1 forhallande till antal aktier vid periodens utgdng.

Kassaflode fran den lopande verksamheten per aktie
Kassafldde frin den lopande verksamheten i férhéllande till
antal aktier vid periodens utgdng.

Eget kapital per aktie
Eget kapital vid periodens utgdng i forhillande till antal
aktier vid periodens utging.

Utbetald utdelning per aktie
Utbetald utdelning under perioden i férhillande till antal
aktier vid periodens utging.
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KOMMENTARER TILL DEN FINANSIELLA UTVECKLINGEN

Foljande information bor lisas i anslutning till avsnittet ”Utvald finansiell information” som dterfinns pd annan plats i Prospektet.

21 september 2013 till och med 31 december 2014

Intikter

Koncernens intikter uppgick under rikenskapsaret 2014 till
16,0 miljoner kronor och ir hinférliga till kontrakterade
hyresintikter for uthyrda lokaler och bostider. Av de totala
intikterna dr 12,3 miljoner kronor hinforligt till Rymd-
campus i Kiruna dir Institutet for Rymdfysik (IRF) och
Luled Tekniska Universitet dr hyresgister. Rymdcampus i
Kiruna férvirvades under 2014 och ingér i resultatrikning-
en frdn och med 3 februari 2014. Av de totala intikterna ar
3,7 miljoner kronor hinforligt till studentbostider i Givle
(Olsbacka 50:6). Olsbacka 50:6 i Givle forvirvades under
2014 och ingér i resultatrikningen frén och med 28 april
2014. Koncernens ekonomiska uthyrningsgrad uppgick for
rikenskapsdret 2014 till 98,0 procent.

Fastighetskostnader och driftsoverskott
Fastighetskostnaderna utgors av kostnader avseende
fastighetsdrift, fastighetsskétsel, fastighetsadministration,
kostnader for uthyrning och underhdll av byggnader. De
totala fastighetskostnaderna for rikenskapsdret 2014 upp-
gick till 5,3 miljoner kronor, varav 4,5 miljoner kronor avsig
drift och underhallskostnader och 0,8 miljoner kronor avsig
kostnader for fastighetsadministration.

Driftséverskottet ir summan av intikter reducerat med
fastighetskostnader. Driftséverskottet for rikenskapsaret
2014 uppgick till 10,7 miljoner kronor.

Central administration

Kostnaden for central administration utgérs av kostnader
for koncerngemensamma funktioner samt kostnader hiin-
forliga till igandet av bolag inom Koncernen. Kostnaden for
central administration uppgick under rikenskapsédret 2014
till 4,1 miljoner kronor.

Finansnetto

Finansnettot ir summan av finansiella intikter reducerat
med finansiella kostnader. Koncernen hade inga finan-
siella intikter rikenskapsdret 2014 medan de finansiella
kostnaderna for rikenskapsaret 2014 uppgick till minus 3,6
miljoner kronor, vilket innebir att finansnettot for riken-
skapséret 2014 uppgick till minus 3,6 miljoner kronor.

Forvaltningsresultat
Koncernens forvaltningsresultat uppgick under rikenskaps-
dret 2014 dill 3,0 miljoner kronor.

Orealiserade virdeforindring forvaltningsfastigheter
och derivat

Férvaleningsfastigheter redovisas i Koncernens rapport éver
finansiell stillning till verkligt virde. Samtliga fastigheter
virderades per 31 december 2014 av Nordier. De orealisera-
de virdeférindringarna pd forvaltningsfastigheter uppgick
under rikenskapséret 2014 till 123,9 miljoner kronor, varav

majoriteten ir hinforlig till virdeutveckling av de fastighe-
ter i Haninge som gemensamt benimns Kolartorp och dir

K2A planerar att uppfora totalt 500 hyresbostider samt ett

hégre bedémt fastighetsvirde pA Rymdcampus dir hyresav-
tal férnyades och forlingdes med befintliga hyresgister.

I det fall det foreligger realiserade och orealiserade vinster
och férluster pd finansiella placeringar samt derivatinstru-
ment som anvinds inom den finansiella verksamheten
redovisas sddana virdeforindringar under denna rubrik i
resultatrikningen. Koncernens finansiella derivat utgérs av
s& kallade rinteswapavtal. Koncernens orealiserade viirde-
forindringar p4 finansiella derivat under rikenskapséret
2014 uppgick till minus 1,9 miljoner.

Arets resultat

Arets resultat uppgick for rikenskapséret 2014 till 97,4
miljoner kronor. Den enskilt storsta bidragande faktorn till
drets resultat utgors av de orealiserade virdeférindringarna
pd Koncernens férvaleningsfastigheter.

Kassaflode och investeringar

Kassaflddet fran den lopande verksamheten, efter for-
indring av rorelsekapital, uppgick till 0,8 miljoner kro-

nor. Kassaflodet frin investeringsverksamheten uppgick

till -126,8 miljoner kronor varav -111,4 avser férvirv av
forvaltningsfastigheter, dotterféretag och projekt samt

-0,7 miljoner kronor avser inventarier. Kassafldet frin
finansieringsverksamheten uppgick till 149,6 miljoner
kronor och avser nyemission av aktier som tillfért Bolaget
33,6 miljoner kronor samt upptagande av bankldn om totalt
118,2 miljoner kronor, varav 2,1 miljoner kronor amorterats.
Koncernens kassaflode uppgick under rikenskapsdret 2014
till 23,6 miljoner kronor.

Eget kapital

Koncernens egna kapital per 31 december 2014 var 131,0
miljoner kronor férdelat pd bundet eget kapital om 14,5
miljoner kronor, fritt eget kapital om 101,4 miljoner kronor
och kapital hinforligt till innehav utan bestimmande infly-
tande om 15,1 miljoner kronor. Det egna kapitalet om 131,0
miljoner kronor har 6kat till f6ljd av nyemissioner av aktier
vilket tillfért Bolaget 33,6 miljoner kronor efter emissions-
kostnader samt &rets resultat som uppgick till 97,4 miljoner
kronor under rikenskapséret 2014.

Finansiering och finansiell situation

Koncernens rintebirande skulder uppgick per 31 december
2014 till 156,8 miljoner kronor med en genomsnittlig 1dne-
rinta om 4,2 procent. Den riintebirande belningsgraden
uppgick till 53,0 procent och soliditeten till 39,8 procent.
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Tabellerna i detta avsnitt redovisar Bolagets kapitalstruktur och skuldsittning pd koncernnivé per 31 december 2014.

Se avsnitt "Aktier, aktiekapital och dgarforhdllanden” for ytterligare information om bland annat Bolagets aktiekapital och

aktier. Tabellerna i detta avsnitt bor lisas tillsammans med avsnittet ’Kommentarer till den finansiella utvecklingen” och

Bolagets finansiella information, med tillhérande noter, som &terfinns i avsnittet "Historisk finansiell information”.

Eget kapital och skulder

I tabellen redovisas Koncernens kapitalstruktur per
31 december 2014, det vill siga fore genomférandet av
Erbjudandet som avser tillféra Bolaget 100 miljoner
kronor fore emissionskostnader.

Nettoskuldsattning

I tabellen redovisas Koncernens nettoskuldsittning per

31 december 2014, det vill siga fore genomférandet av
Erbjudandet som avser tillféra Bolaget 100 miljoner
kronor fore emissionskostnader. Nettoskuldsittningen in-

kluderar sdvil riintebirande som icke rintebirande skulder.

Bolagets likvida medel uppgick per 31 december 2014 till
23,6 miljoner kronor.

EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

Belopp i Mkr

31 december 2014

Kortfristiga rintebirande skulder

Mot sikerhet i pantbrev 1,6
Blancokrediter 0,0
Summa kortfristiga rintebarande skulder 1,6
Ldngfristiga rintebirande skulder

Mot siikerhet i aktier och fordran 16,0
Mot siikerhet 1 pantbrev 1334
Blancokrediter 5,8
Summa langfristiga rintebarande skulder 155,2
Eget kapital

Aktiekapital 14,5
Andra reserver 19,1
Innehav utan bestimmande inflytande 15,1
Arets resultat 82,4
Summa eget kapital 131,0

Savil borgen som dvriga sikerheter ir i huvudsak limnade till kreditgivaren som sikerhet for finan-
siering av Koncernens fastighetsbestind. Utéver borgen omfattar limnade siikerheter pant i aktier

och panti fastighetsinteckningar.

NETTOSKULDSATTNING

Belopp i Mkr 31 december 2014
(A) Likvida medel 23,6
(B) Andra likvida medel 0,0
(C) Litt realiserbara virdepapper 0,0
(D)Summa likviditet (A) +(B)+(C) 23,6
(E) Kortfristiga fordringar 9,6
(F) Kortfristiga bankskulder 0,0
(G) Kortfristig del av 1dngfristiga skulder 1,6
(H) Andra kortfristiga skulder 12,6
(I) Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 14,3
(J) Netto kortfristig skuldsittning (I)-(E)-(D) -18,8
(K) Langfristiga banklan 1334
(L) Emitterade obligationer 0,0
(M) Andra langfristiga 1dn 21,8
(N) Langfristiga skuldsittning (K)+(L)+(M) 155,2
(O) Nettoskuldsittning (J)+(N) 136,3
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Rantebarande skulder

Virdet pd Koncernens forvaltningsfastigheter uppgick
per 31 december 2014 till 295,5 miljoner kronor. Koncer-
nen hade per 31 december 2014 rintebirande skulder om
156,8 miljoner kronor, vilket motsvarade en rintebirande
beldningsgrad om cirka 53,1 procent. Den genomsnittliga
rintenivdn uppgick till cirka 4,2 procent per 31 december
2014 och soliditeten uppgick till 39,8 procent vid samma
tidpunkt.

Den genomsnittliga rintebindningstiden per 31 december
2014, inklusive effekter av ingdngna derivatavtal, uppgick
till 1,8 &r och den genomsnittliga kapitalbindningstiden
uppgick till 1,8 &r vid samma tidpunkt. Rinte- och kredit-
forfallostrukturen framgér av tabellen nedan.

Koncernens derivat, vid tidpunkten for offentliggérande av
Prospektet, bestdr av rinteswapavtal. Derivat redovisas
l6pande till verkligt viirde i balansrikningen med virdefor-
indringar redovisade i posten virdeforindringar av finan-
siella instrument i resultatrikningen utan tillimpning av
sikringsredovisning. Virdeférindring av derivat uppkom-
mer vid férindrade rintenivder och ir inte kassaflodes-
pdverkande. Marknadsvirdet pd swapavtalen minskar med
sjunkande referensrinta och 6kar med en stigande referens-
rinta. Om nimnda derivat inte avyttras under loptiden ir
summan av marknadsvirdesforindringarna alltid noll kro-

RANTE- OCH LANEFGRFALLOSTRUKTUR

nor vid forfallotidpunkt, men har pdverkat resultatet med
hogre eller ligre rintekostnader under avtalets 16ptid. Per
31 december uppgick det nominella beloppet av Koncernens
rinteswapavtal till 31,9 miljoner kronor.

Koncernens rintebirande skulder som per 31 december
uppgick till 156,8 miljoner kronor idr hinforliga till 1dn som
upptagits vid férvirv av forvaltningsfastigheterna Rymd-
campus och Olsbacka samt till bankldn i form av byggnads-
kreditiv kopplade till de Pigiende projekten Kungsbick och
Kolartorp. Bolaget hade per 31 december 2014 tillgdng till
outnyttjade krediter om 191,4 miljoner kronor. Efter den 31
december 2014 har Bolaget erhillit kreditgodkinnande f6r
externfinansiering av projekten Oreganon, Orebro och Ko-
piepennan, Stockholm. L&neavtalen ir vid offentliggérandet
av detta Prospekt under forhandling med lingivande bank
och sdledes inte undertecknade. For ytterligare information
se avsnittet "Legala frigor och 6vrig information” under
rubriken “Finansieringsavtal”.

Koncernens ldnefaciliteter innehdller sedvanliga garantier
och dtaganden, bland annat dtaganden for K2A och dess
dotterbolag att uppfylla vissa finansiella nyckeltal sdsom
beldningsgrad och rintetickningsgrad. Om inte K2A
uppfyller dtaganden och garantier som ir kopplade till en
lanefacilitet kan 18nefaciliteten sigas upp av 1dngivaren till
fortida dterbetalning av 1&net.

31 december 2014

Ar Rintebindning Kapitalbindning Outnyttjade krediter

Mkr Andel, %  Rintesats, % Mkr  Andel, % Mkr  Andel, %
Byggnadskreditiv 55,3 35 41 55,3 35 1914 100
12 4r 497 3 2,6 38,7 25
3-54r 51,8 33 6,0 62,8 40
Totalt per 31 dec 2014 156,8 100 4,2 156,8 100 191,4 100
Tillkommande kreditgodkinnanden efter den 31 december 2014 204.4

b

Byggnadskreditiv!

! Bolaget har erhallit kreditgodkinnande for externfinansiering av projekten Oreganon, Orebro och Kopiepennan, Stockholm.
Lineavtalen ir vid offentliggdrandet av detta Prospekt under férhandling med langivande bank och siledes inte undertecknade.
For ytterligare information se avsnittet “Legala frigor och 6vrig information” under rubriken "Finansieringsavtal”.
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Finanspolicy

Finanspolicyn anger riktlinjer och regler f6r hur finans-
verksamheten 1 K2A skall bedrivas. Finanspolicyn faststills
arligen av styrelsen och anger hur de olika riskerna i finans-
verksamheten skall begrinsas och vilka risker K2A fér ta.
Milsittningen for finansforvaltningen skall vara att:

e Sikerstilla kort- och langfristig kapitalférsorjning.

e Anpassa den finansiella strategin och hanteringen av
finansiella risker efter verksamhetens utveckling s8 att
en langsiktigt stabil kapitalstruktur uppnds och bibehalls.

e Uppnd bista méjliga finansnetto inom givna riskramar.

Utdelningspolicy

K2A:s utdelningspolicy ir att utdelningen, inklusive Prefe-
rensaktieutdelningen, skall langsiktigt uppga till 40 procent
av forvaltningsresultat per ar. Eftersom K2A under de niir-
maste dren kommer att prioritera tillvixt, kapitalstruktur
och likviditet kan utdelningen pé stamaktierna komma bli
ligre in mélet. Utdelning till Preferensaktiedigare skall ske i
enlighet med bolagsordningens bestimmelser.

Pantbrev

K2A:s fastigheter ir i regel féremdl for inteckningar och
pantbreven ir pantsatta till de banker och kreditinstitut som
tillhandahéllit finansieringen till bolag inom Koncernen.
Summan av uttagna pantbrev 1 K2A:s fastighetsbestind
uppgick per 31 december 2014 till 155,8 miljoner kronor.

Borgensataganden

Bolaget har ingdtt borgensdtagande for 1dn som beviljats

av bank och som upptagits av bolag inom Koncernen. Det
totala borgensdtagandet uppgér till 32,2 miljoner kronor.
Bolagets helidgda dotterbolag K2 A Fastigheter Knaust &
Andersson Holding AB har ingdtt avtal f6r 18n som uppta-
gits av bolag inom Koncernen. Det totala borgensitagandet
uppgdr till 16 miljoner kronor.

Redogdrelse for rorelsekapitalet och kapitalbehov

Det dr K2A:s styrelses bedémning att rérelsekapitalet dr
tillrickligt f6r K2A:s aktuella behov under den nidrmaste
tolvmdnadersperioden.

Med rorelsekapital avses hir K2A:s méjlighet ate £3 tillgdng
till likvida medel i syfte att fullgora sina betalningsforplik-
telser vartefter de forfaller till betalning.

K2A:s I6pande forvaltningsverksamhet binder begrin-

sat rorelsekapital eftersom Bolaget erhiller merparten av
hyresintikterna i férskott samtidigt som utgifterna primirt
betalas i efterskott.

K2A:s projektverksamhet binder rorelsekapital under
projektfasen. Innan styrelsen beslutar om att paborja ny-
byggnation ir finansieringen sikerstilld pd férhand innan
projektet paborjas. Normalt finansieras projekt med s
kallade byggnadskreditiv vilket dr 1an som beviljats av bank
och som Bolaget successivt utnyttjar i den takt som projektet
utvecklas och firdigstills.

Investeringar

Koncernen har under rikenskapsédret 2014 investerat 126,1
miljoner kronor i fastigheter, dotterféretag och projekt

samt 0,7 miljoner kronor i inventarier. Investeringarna har
finansierats med egna medel om 33,6 miljoner kronor samt
14n om 118,2 miljoner kronor. Investeringarna i fastigheter
och projekt avser frimst forviirv av férvaltningsfastigheterna
Rymdcampus i Kiruna och Olsbacka i Givle samt forvirv
av Kungsbiick 1 Givle och Kolartorp i Haninge.

Koncernen ir involverad i tre stycken Pigdende projekt i
form av byggnation av 95 studentbostider pd tomtritten
Kungsbick 2:21 i Givle, 123 hyresbostider i den forsta
ctappen av projektet i Kolartorp i Haninge samt byggnation
av totalt 286 studentbostider p4 fastigheten Oreganon 1 i
Orebro. Den totala investeringen i Kungsbick 2:21 i Givle
beddms uppga till 50,0 miljoner kronor, varav 12,5 miljoner
kronor redan har investerats, och finansieras med egna
medel och bankldn. Den totala investeringen for den forsta
ctappen i Kolartorp i Haninge bedéms uppga till 170,3
miljoner kronor, varav 5,5 miljoner kronor redan investerats,
och finansieras med egna medel och bankldn. Den totala
investeringen i Oreganon 1 i Orebro bedéms uppg till 188,3
miljoner kronor och finansieras med egna medel och bank-
1an. For ytterligare information av de Pigiende projekten se
avsnittet “Fastighets- och projektportfolj”.

Koncernen ir dven involverad i ett antal Planerade projekt.
P4 tomtritten Kopiepennan 1 har K2A for avsikt uppfora 52
studentbostider samt 6 gruppbostider till en bedémd total
investering om totalt 45,0 miljoner kronor. P4 del av fastig-
heten Kiruna 8:1 (Jigarskolan) har K2A f6r avsikt att upp-
fora 70 studentbostider till en bedémd investering om totalt
36,9 miljoner. P4 fastigheten Roten 11 Umed har K2A for
avsikt att uppféra 280 studentbostider till en bedémd inves-
tering om 186,0 miljoner kronor. P4 omridet som benimns
Kolartorp har K2A f6r avsikt att fortsitta projekteringen

av ctapp 2 till 4 och uppfora ytterligare 377 hyresbostider
till en bedémd investering om totalt 615,4 miljoner kronor.
Samtliga Planerade projekt avses att finansieras med egna
medel och 1&n. Fér ytterligare information av de Planerade
projekten se avsnittet "Fastighets- och projektportfolj”.
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Uppskjuten skatteskuld

Fastigheternas skattemissiga restvirde uppgick per 31 de-
cember 2014 till 147,8 miljoner kronor. Redovisad uppskju-
ten skatteskuld hinforlig till fastigheter uppgick per samma
datum till 27,2 miljoner kronor.

Materiella anlaggningstillgangar

Koncernens materiella anliggningstillgdngar uppgick per 31
december 2014 till 296,1 miljoner kronor. Av dessa utgjorde
forvaltningsfastigheter 295,5 miljoner kronor och inventa-
rier 0,6 miljoner kronor. Koncernens forvaltningsfastigheter
belastades per 31 december 2014 med inteckningar uppgéen-
de till 155,8 miljoner kronor samt eventualférpliktelser som
uppgick till 9,0 miljoner kronor.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

31 december 2014

Forvaltningsfastigheter, Mkr 2955
Inventarier, Mkr 0,6
Summa 296,1

Koncernen har efter den 31 december 2014 genomfort ett
fastighetsforviirv, sikerstillt rite att forviirva en fastighet
samt ingdtt ett exploateringsavtal, se rubriken ”Visentliga
hindelser efter den 31 december 2014” f6r mer information.

Tendenser

Bolaget bedomer att det, generellt sett, ir relativt hog akti-
vitet bland fastighetsprojektutvecklare vilket kan innebira
att produktionskostnaderna 6ver lag kan 6ka i och med att
byggbolagen fir mer att gora och dirmed kan héja sina
priser gentemot bestillare.

Nir det giller hyresutveckling, vilket pdverkar Koncernens
intikter, kinnetecknas bostadshyror 1 allmidnhet av stabilitet
till f6ljd av en reglerad hyresprissittning enligt bruksvir-
desprincipen. Dock har acceptansen {6r hogre hyror for
nyproducerade hyresriitter okat, vilket innebir en mer flex-
ibel hyresprissittning vid nyproduktion av hyresritter. P4
de orter dir Koncernen férvaltar bostider eller uppfér nya
bostider rdder generellt sett bostadsbrist och allmint lga
vakanser, vilket innebiir att Bolaget ser positivt pd hyresut-
vecklingen. Hyresutvecklingen for kommersiella fastighe-

ter varierar kraftigt mellan olika fastighetstyper och det
geografiska liget men hyresutvecklingen ir dven beroende
av faktorer som exempelvis utbud och efterfrigan, regional
konjunktur samt arbetsmarknad, vilket gér det svart att
uttala sig om hyresutvecklingen generellt. Bolagets kom-
mersiella fastigheter utgérs av samhillsfastigheter med linga
hyresavtal dir hyresutvecklingen ir reglerad i hyresavtal.

Det 13ga rinteliget, forbittrade finansieringsmojligheter, en
allmint hog efterfrigan av fastigheter som investerings-
objekt samt en hég konkurrens mellan képare av fastighe-
ter forviintas ha en positiv effekt pd virdet pa fastigheter
som dirmed forvintas att 6ka under det innevarande dret.
Sannolikt innebir iiven detta att investerarna utvirderar
fastigheter i ligen som inte tidigare varit lika intressanta och
att fastighetsvirdena i dessa ligen dirmed 6kar.

Koncernen har en portfdlj av fastighetsutvecklingsprojekt
som antingen dr pdgdende eller planeras att piborjas, se
“Fastighets- och projektportfolj”. Informationen om
Koncernens projekt ir, 1 allt visentligt, K2A:s aktuella
bedémning av respektive projekt i sin helhet. Dessa bedém-
ningar, och det slutliga utfallet av respektive projekt, kan
komma att forindras pd grund av faktorer s&vil inom som
utom Koncernens kontroll pd grund av till exempel utform-
ning av detaljplaner, myndighetsbeslut och marknadsut-
vecklingen samt att flera av projekten ir i planeringsfas dir
den nu aktuella planen for respektive projekt kan komma
att fordndras. Projekten ir sdledes forknippade med osiker-
hetsfaktorer och innebir dven dtaganden och hindelser som
ir av betydelse f6r Koncernens affirsutsikter.

Utéver de tendenser, osikerhetsfaktorer, dtaganden och
hindelser som omnimnts ovan samt vad som framgar
under avsnittet "Riskfaktorer” sd kinner inte Bolaget till
ndgra tendenser, osikerhetsfaktorer, potentiella fordringar
eller andra krav, dtaganden eller hindelser som kan férvin-
tas ha en visentlig inverkan pd Bolagets affirsutsikter for
det innevarande dret.

K2A kinner i dagslidget inte till ndgra uppgifter om offent-
liga, ekonomiska, skattepolitiska, penningpolitiska eller
andra politiska dtgirder som, direkt eller indirekt, visentligt
kan pdverka K2A:s verksamhet utéver vad som framgér i
avsnittet “Riskfaktorer”.
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Vasentliga hiandelser efter den 31 december 2014

Koncernen har sikerstillt ritt att forvirva fastigheten
Roten 1, Umesd for uppforande av 280 studentbostider.

Koncernen har forvirvat fastigheten Oreganon 1, Orebro
samt beviljats bygglov for uppférande av 286 studentbosti-
der. Koncernen har erhillit kreditgodkinnanden men ¢j
undertecknat 18neavtal for finansiering av byggnation pé
Oreganon 1, for ytterligare information se avsnittet “Legala
fragor och 6vrig information” under rubriken “Finansie-
ringsavtal”.

Koncernen har ingdtt exploateringsavtal avseende tomt-
ritten Kopiepennan 1, Stockholm for uppférande av 52 stu-
dentbostider och ett gruppboende. Koncernen har erhallit
kreditgodkinnanden men ¢j undertecknat 1dneavtal for
finansiering av byggnation p& Kopiepennan 1, for ytterligare
information se avsnittet "Legala frigor och 6vrig informa-
tion” under rubriken ”Finansieringsavtal”.

For ytterligare information om dessa projeke, se avsnittet
“Fastighets- och projektportfol;”.
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AKTIER, AKTIEKAPITAL OCH AGARFORHALLANDEN

Aktierna i Bolaget har emitterats enligt svensk lag och ir
registrerade i elektronisk form hos Euroclear som édven for
Bolagets aktiebok. Aktierna dr denominerade i svenska
kronor. Enligt bolagsordningen skall Bolagets aktiekapital
uppgd till ligst 12 500 000 kronor och hgst 50 000 000
kronor uppdelat pa ligst 2 000 000 och hogst 8 000 000
aktier. Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av
tre aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B och
Preferensaktier. Stamaktie av serie A medfér tio (10) roster.
Stamaktier av serie B och Preferensaktie medfér en (1) rést
vardera. Vid bolagsstimma i Bolaget fir varje rostberittigad
rosta for det fulla antalet av dennes dgda och foretridda
aktier. Vid tidpunkten for Prospektets offentliggérande
uppgar Bolagets aktiekapital till 14 509 000 kronor fordelat
pé totalt 2 321 440 stamaktier av serie A.

Bolaget ir inte och har inte varit féremadl for ett offentligt
uppkopserbjudande eller dylikt. Aktierna ir inte féoremal
for erbjudande som limnas till f6ljd av budplike, inlsenritt
eller 16sningsskyldighet. Bolaget har inga optionsprogram.

Historik

Bolaget bildades den 27 september 2013 och forvirvades kort
direfter av Grundarna genom deras respektive aktiebolag,
det vill siiga Aktiebolaget Gimpello, Karla Fastigheter AB
och Sirinvest AB, som ett s kallat lagerbolag. I samband
med f6rvirvet genomférdes en nyemission varmed aktieka-
pitalet 6kades fran 50 000 kronor till 60 000 kronor férdelat
pa 600 aktier. I juni 2014 genomftrdes tre nyemissioner
vars syfte var att utoka dgarkretsen och stiirka Bolagets
finansiering. Bolagets aktiekapital skades forst fran 60 000
kronor till 12 060 000 kronor genom nyemission av 120 000
aktier. Ritten att teckna vardera 40 000 nya aktier tillkom
Grundarna. Betalning fér de nyemitterade aktierna erlades
genom kvittning av Grundarnas respektive fordringar mot
Bolaget om vardera 4 000 000 kronor och sammanlagt

12 000 000 kronor. Direfter 6kades Bolagets aktiekapital
fran 12 060 000 kronor till 12 695 000 kronor genom ny-
emission av 6 350 aktier. Ritten att teckna de nya aktierna
tillkom Ludwig Holmgren. Slutligen skades Bolagets
aktiekapital frén 12 695 000 kronor till 14 509 000 genom
nyemission av 18 140 aktier. Ritten att teckna de nya aktier-
na tillkom Svipdag AB.

Bolagets aktiekapital uppgick den 31 december 2014 till

14 509 000 kronor fordelat pd 145 090 aktier, vardera med ett
kvotvirde om 100 kronor per aktie. Samtliga aktier ir fullt
inbetalda. I tabellen nedan redovisas Bolagets akticigare per

31 december 2014.

AKTIEAGARE

Stamaktier %

Johan Knaust (via bolag) 40200 27,7
Olle Knaust (via bolag) 40 200 27,7
Christer Andersson (via bolag) 40200 27,7
Claes-Henrik Julander (via bolag) 18 140 12,5
Ludwig Holmgren 6350 44
145090 100,0 %

P4 extra bolagsstimma den 9 februari 2015 beslutades att
infora ett nytt aktieslag i Bolagets bolagsordning, stamaktie
av serie B. Samma extra bolagsstimma beslutade om upp-
delning av aktier genom split varmed antalet aktier 6kades
fran 145 090 aktier till 2 321 440 aktier, innebirande att en
(1) aktie delades upp pa sexton (16) aktier och att aktiernas
kvotvirde minskade fran 100 kronor till 6,25 kronor. I
samband dirmed beslutades om 8kning av Bolagets kapi-
talgrinser till ligst 12 500 000 kronor och hogst 50 000 000
kronor samt om 6kning av antalet aktier till ligst 2 000 000
och hégst 8 000 000. Efter genomford split uppgick antalet
aktier 1 Bolaget till totalt 2 321 440.

Arsstimman den 24 februari 2015 beslutade att bemyndiga
styrelsen att under tiden fram till niista 8rsstimma, vid ett
eller flera tillfillen och med avvikelse frin aktiedigarnas
foretridesriitt, fatta beslut om nyemission av Preferens-
aktier och nyemission av stamaktier av serie A och/eller B
samt av konvertibler med dterféljande konvertering till nya
stamaktier av serie A och/eller B. Antalet aktier som skall
kunna emitteras med stéd av bemyndigandet skall inte éver-
stiga 963 344 Preferensaktier respektive 580 360 stamaktier
av serie A eller B, beroende pa vilket aktieslag emissionen
omfattar. Arsstimman beslutade ocksi om utdelning p&
samtliga Preferensaktier som kan komma att emitteras
med stéd av styrelsens bemyndigande. Fér mer information
om Bolagets Preferensaktie se avsnitt "Preferensaktierna i
korthet” och "Bolagsordning”.
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I tabellen nedan redovisas forindringar av aktiekapitalet och antalet aktier i Bolaget sedan Bolaget bildades i september 2013.

FORANDRING AV AKTIEKAPITAL

) Okning av Totalt

Okning av Totaltantal ~ aktiekapital,  aktiekapital, Kvotvirde,
Tidpunkt Transaktion antalet aktier aktier kronor kronor kronor
September 2013 Bolaget bildas 500 500 stamaktier 50 000 50 000 100
November 2013 Nyemission 100 600 stamaktier 10 000 60 000 100
Juni 2014 Kvittningsemission 120 000 120 600 stamaktier 12000 000 12 060 000 100
Juni 2014 Nyemission 6350 126 950 stamaktier 6350 12 695 000 100
Juni 2014 Nyemission 18 140 145 090 stamaktier 1 814 000 14 509 000 100
Februari 2015 Split 2176 350 2 321 440 stamaktier 0 14 509 000 6,25

Agarstruktur

Bolaget dgs av dess Grundare genom bolagen Aktiebolaget

Gimpello, Karla Fastigheter AB och Sirinvest AB som

innan Erbjudandets genomférande gemensamt innchar 83,1
procent av stamaktierna och 83,1 procent av résterna i Bola-
get. Aktiebolaget Gimpello ir deldgt av Olle Knaust som ir
Bolagets ansvarige for ekonomi och finans samt styrelsens

ledamot av styrelsen. Ovriga stamaktier 1 Bolaget innehas

med 12,5 procent av Svipdag AB och med 4,4 procent av

Ludwig Holmgren. Svipdag AB ir helidgt av Claes-Hen-

rik Julander som ir ledamot av styrelsen. Forutsatt full

ordférande. Karla Fastigheter AB ir heligt av Johan Knaust

som ir Bolagets verkstillande direktor och ledamot av sty-
relsen. Sirinvest AB ir helidgt av Christer Andersson som ir

Bolagets ansvarige for affirsutveckling och férvalening och

totalt antal roster i Bolaget.

anslutning till Erbjudandet kommer Aktiebolaget Gimpel-
lo, Karla Fastigheter AB och Sirinvest AB att gemensamt
inneha 71,3 procent av totalt antal aktier och 81,8 procent av

I tabellen nedan redovisas aktieigandet i Bolaget efter
Erbjudandet och férutsatt full anslutning till Erbjudandet.

AKTIEAGARE

Stamaktier A Preferensaktier % av antal aktier % av roster

Olle Knaust (via bolag) 643 200 7200 23,9 27,3
Christer Andersson (via bolag) 643 200 4000 23,8 27,3
Johan Knaust (via bolag) 643 200 0 23,6 27,2
Claes-Henrik Julander (via bolag) 290 240 0 10,7 12,3
Ludwig Holmgren 101 600 0 3,7 43
Johan Thorell (via bolag) 0 4000 0,1 0,0
Ovriga 0 384 800 14,1 1,6
2 321 440 400 000 100,0 100,0
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Aktiedgaravtal

Aktiebolaget Gimpello, Karla Fastigheter AB, Sirinvest
AB, Ludwig Holmgren och Svipdag AB har ingdtt ett
aktiesigaravtal avseende parternas gemensamma innehav
av stamaktier i Bolaget. Aktiesigaravtalet innehdller bland
annat en forbindelse frin dessa aktieiigare att verka for
utdelning pd Preferensaktierna enligt Bolagsordningens
bestimmelser med beaktande av de begrinsningar om
vinstutdelning som foljer av aktiebolagslagen (2005:551).
Dirutéver finns dven vissa dmsesidiga bestimmelser om
overldtelse och inlésen av stamaktier i Bolaget.

Utéver nimnda aktiedgaravtal foreligger inte ndgra andra
aktiesigaravtal eller 6verenskommelser mellan Bolagets ak-
tiedigare som syftar till gemensamt inflytande éver Bolaget.
Sévitt Bolagets styrelse kinner till finns inga éverenskom-
melser eller motsvarande avtal som kan komma att leda till
att kontrollen 6ver Bolaget forindras. Sdvitt styrelsen kinner
till finns inte heller ndgon person, utéver Bolagets styrelse-
ledaméter och ledande befattningshavare, som direkt eller
indirekt innehar en andel av kapital eller réstetal 1 Bolaget
som idr anmilningspliktig enligt lag.
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STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

STYRELSE, LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER

Styrelse

Bolagets styrelse bestdr av fem (5) ordinarie ledaméter utan
suppleanter. Uppdraget for samtliga styrelseledaméter 16per
till slutet av kommande drsstimma. Styrelsen och ledningen
nds pa Bolagets adress, Karlaviigen 58, 114 49, Stockholm
eller genom telefonnummer 070 740 04 50. Fyra av styrel-
sens ledaméter dger indirekt aktier 1 Bolaget. Sammanlagt
uppgick ledaméternas innehav per dagen for offentliggéran-
det av Prospeketet till 2 219 840 stamaktier av serie A, vilket
motsvarar 95,6 procent av totalt antal utestiende aktier i Bo-
laget. Ingen styrelseledamot dger Preferensaktier 1 Bolaget
men styrelseordférande Olle Knaust, styrelseledaméterna
Christer Andersson och Johan Thorell har anmiilt intresse

om teckna 7 200, 4 000 respektive 4 000 Preferensaktier.

Enligt aktiebolagslagen svarar styrelsen for Bolagets organi-
sation och forvaltningen av Bolagets angeligenheter. Detta
innebir bland annat att styrelsen fortldpande skall bedoma

Olle Knaust, fodd: 1953

Medgrundare, styrelseordférande samt ansvarig

fér ekonomi och finans.
Invald i styrelsen 2013.

UTBILDNING: Civilekonom frin Stockholms Universitet.
BAKGRUND: CFO samt vice VD i Fabege AB.

PAGAENDE UPPDRAG: Styrelseordférande i Bengt Dahlgren

Stockholm Holding AB inkl. dotterbolag. Styrelseledamot
i Rifum AB, Tornet Bostadsproduktion AB, Okava Invest
AB, Fjab AB inkl. dotterbolag och Bostadsrittsféreningen
Jarnlodet 23. Styrelsesuppleant i Aktiebolaget Gimpello.

BEFATTNINGAR SOM AVSLUTATS UNDER DE SENASTE 5 AREN:
Styrelseordférande i Rosecliff AB, Fastighets AB Tornet och
Chanteclair AB. Styrelseledamot och verkstillande direktor
i Svensk FastighetsFinansiering AB (publ), Nyckel 0328

AB (publ) och Svensk FastighetsFinansiering IT AB (publ).
Styrelseledamot i Fastator AB, Hansan Aktiebolag, Fastig-
hets AB Fosema, Leckyn Invest AB, Fastighets AB Tornet
Holding, Kings Trail Sverige AB, Offentliga Hus i Norden
AB och SvelLand Sakférsikringar AB. Styrelsesuppleant i
Guldkantarellen Invest AB. Kommanditdeligare i Guldka-
ninen Kommanditbolag.

AKTIEINNEHAV: Indirekt dgare av 643 200 stamaktier av serie
A (via Aktiebolaget Gimpello). Olle knaust, genom bolag,
har anmiilt intresse att teckna 7 200 Preferensaktier inom
ramen f6r Erbjudandet.

Beroende 1 forhéllande till Bolaget och Bolagets ledning.
Beroende i forhallande till Bolagets storre aktiedigare.

Bolagets ekonomiska situation samt se till att Bolagets cko-
nomiska forhillanden kontrolleras pd ett betryggande siitt.
Styrelsen skall dven utse verkstillande direktor och granska
att den verkstillande direktdren fullgdr sina skyldigheter.

Nedan fortecknas styrelseledaméterna i Bolaget med
uppgift om fodelsedr, &r for inval i styrelsen, utbildning,
erfarenhet, pigdende och tidigare uppdrag under de senaste
5 dren (sdvida inte annat sirskilt anges) samt aktieinnehav i
Bolaget per dagen for offentliggérandet av Prospektet. Upp-
drag inom Koncernen redovisas inte. Uppdrag i dotterbolag
redovisas som huvudregel inte i de fall uppdrag foreligger 1
moderbolaget. Med aktieinnehav i Bolaget avses eget, direkt
eller indirekt innehav, samt niirstiendes innehav.

Johan Knaust, fodd: 1971

Medgrundare, styrelseledamot och verkstillande direktor.
Invald i styrelsen 2013. Anstilld som verkstillande direktor
sedan 2015.

UTBILDNING: Master of Science Operational Research,
London School of Economics, LLondon samt Fil kand.
Nationalekonomi, Stockholms Universitet, Stockholm.

BAKGRUND: Grundare och partner Sveafastigheter. Dessfor-
innan startade Johan, Leimdorfers finansieringsrddgivning
och frdn 1996 till 2001 arbetade Johan Knaust pd Goldman
Sachs International i London, inom Fixed Income.

PAGAENDE UPPDRAG: Styrelseordférande i Altos AB,
Monument AB och Karla Advice AB. Styrelseledamot i
Altos AB, Monument AB och Karla Advice AB. Styrelsele-
damot i Karlabostaden AB, CloudMe AB, Karla Fastigheter
AB, Courtfield AB och Bostadsrittsféreningen Musketéren
8. Styrelsesuppleant i Carnefeldt Interior Design Aktiebolag.

BEFATTNINGAR SOM AVSLUTATS UNDER DE SENASTE 5 AREN:

Styrelseledamot i Sveafastigheter Management Fund IT och
Fund IIT AB (2006) inkl. dotterbolag och Xcerion Aktiebolag.

AKTIEINNEHAV: Indirekt dgare av 643 200 stamaktier av
serie A (via Karla Fastigheter AB).

Beroende i forhallande till Bolaget och Bolagets ledning.
Beroende 1 forhéllande till Bolagets storre akticigare.
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Christer Andersson, fodd: 1953
Medgrundare, styrelseledamot samt
ansvarig for affirsutveckling och
forvaltning.

Invald i styrelsen 2013.

UTBILDNING: Fil kand. Kommunal-
ekonomi och Fastighetsriitt,

Socialhégskolan, Lund.

BAKGRUND: Grundare och partner
Sveafastigheter, ledande roller inom
olika fastighetsbolag sisom Telia
Fastigheter Telaris AB, Amplion Fast-
igheter AB och Fastighets AB Tornet.
Dessférinnan femton drs kommunal
erfarenhet bland annat som fastighets-
chef i Malmé Stad.

PAGAENDE UPPDRAG: Styrelseledamot
i Sirinvest AB. Styrelsesuppleant i
Heidrum AB.

BEFATTNINGAR SOM AVSLUTATS UNDER
DE SENASTE 5 AREN: Styrelseledamot i
Sveafastigheter Management Fund II
och Fund IIT AB (2006) inkl. dotterbo-
lag, Sirinvest Kapitalférvaltning AB,
AB Gullfaxe, Sirinvest Stockholm AB,
och Bostadsrittsféreningen Smogen-
magasinet 1-3. Styrelsesuppleant i Ko-
pingsbaden Camping och Utveckling
AB inkl. dotterbolag.

AKTIEINNEHAV: Indirekt dgare av 643
200 stamaktier av serie A (via Sirinvest
AB). Christer Andersson, genom
bolag, har anmiilt intresse att teckna

4 000 Preferensaktier inom ramen f6r

Erbjudandet.

Beroende i forhillande till Bolaget och
Bolagets ledning. Beroende i forhallan-
de till Bolagets storre aktieigare.

Claes-Henrik Julander, fodd: 1969
Styrelseledamot. Invald i styrelsen

2014.

UTBILDNING: Civilekonom frin Stock-
holms Universitet.

BAKGRUND: Erfarenhet inom féretags-
ledning och styrelsearbete.

PAGAENDE UPPDRAG: Styrelseledamot
och verkstillande direktdr 1 Pan
Capital Aktiebolag. Styrelseordfs-
rande i Erik Penser Aktiebolag inkl.
dotterbolag. Styrelseledamot i Biocrine
AB, Svipdag AB inkl. dotterbolag, och
Mixmo AB.

BEFATTNINGAR SOM AVSLUTATS UNDER
DE SENASTE 5 AREN: Styrelseledamot
och verkstillande direktér 1 Sedarec
AB. Styrelseledamot 1 Montessorifér-
skolan, ekonomisk férening,
Djursholm.

AKTIEINNEHAV: Indirekt dgare av
290 240 stamaktier av serie A (via
Svipdag AB).

Oberoende i férhillande till Bolaget
och Bolagets ledning. Beroende i for-

héllande till Bolagets storre aktiedigare.

Johan Thorell, fodd: 1970
Styrelseledamot. Invald i styrelsen

2015.

UTBILDNING: Civilekonom frin
Handelshégskolan, Stockholm.

BAKGRUND: Erfarenhet inom féretags-
ledning och styrelsearbete. Verksam i
fastighetsbranschen sedan 1996.

PAGAENDE UPPDRAG: Styrelseordfo-
rande i gamefederation svenska AB
och Kallebick Property Invest AB.
Styrelseledamot och verkstillande
direktdr 1 Gryningskust Holding AB
inkl. dotterbolag. Styrelseledamot i
AB Sagax, Cassandra Oil AB, Hemsd
Fastighets AB, Tagehus Holding

AB, Oscar Properties Holding AB,
Nicoccino Holding AB (publ), Delarka
Holding AB (publ) inkl. dotterbolag.
Styrelsesuppleant i PH Bromma Invest
AB.

BEFATTNINGAR SOM AVSLUTATS UNDER
DE SENASTE 5 AREN: Styrelseledamot
och verkstillande direktor i och
Gotlandskronan AB. Styrelseledamot i
Rindi Energi AB, HQ AB, Vinovo AB
och Hummelbo AB.

Ej akticigare i Bolaget. Johan Thorell,
genom bolag, har anmilt intresse att
teckna 4 000 Preferensaktier inom
ramen f6r Erbjudandet.

Oberoende i férhillande till Bolaget
och Bolagets ledning. Oberoende i for-
héllande till Bolagets storre aktiedigare.
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Ledande befattningshavare

Johan Knaust, fodd: 1971
Verkstillande direktor.
Se ovan under avsnitt "Styrelse”.

Olle Knaust, fodd: 1953
Ansvarig fér ekonomi och finans.
Se ovan under avsnitt ”Styrelse”.

Christer Andersson, fodd: 1953
Ansvarig for affirsutveckling och forvaltning.
Se ovan under avsnitt ”Styrelse”.

Ersattningar

Styrelsearvoden

Styrelsens arvode fastslds &rligen pa arsstimma i Bolaget.
Arsstimman den 24 februari 2015 beslutade att erséittningen till
styrelsen for rikenskapséret 2015 skall uppga till totalt 450 000
kronor att férdela mellan styrelsens ledaméter, exklusive VD.
Ordf6randes arvode skall uppga till 150 000 kronor och 6vriga
ledaméters arvode skall uppga till 100 000 kronor per ledamot.
For rikenskapsaret 2014 erholl ingen styrelseledamot arvode
frin Bolaget. Avgdngsvederlag utgdr inte.

Ersittningar till VD och 6vriga ledande
befattningshavare

Bolagets verkstillande direktor, Johan Knaust, har ingdtt ett
anstillningsavtal med Bolaget och uppbir en 16n om 100 000
kronor per manad.

Styrelseledaméterna Olle Knaust och Christer Anderson

ir inte anstillda av Bolaget eller av bolag inom Koncernen.
Inom ramen for sirskilda uppdragsavtal som ingétts mellan
Bolaget och Olle Knausts deligda bolag Aktiebolaget Gimpello
respektive Christer Anderssons heligda bolag Sirinvest AB

far Koncernen tillgdng till erfarenhet och expertis inom bland
annat ekonomi och finans samt affirsutveckling och forvalt-
ning. Tjinsterna enligt uppdragsavtalen utfors av Olle Knaust
och Christer Andersson. Ersittningen enligt uppdragsavtalen
faktureras av Aktiebolaget Gimpello och Sirinvest AB samt be-
lastar Koncernen. Ersittningen per uppdrag har faststillts till
90 000 kronor per médnad, exklusive mervirdeskatt. Ersittning-
en, exklusive mervirdesskatt, ir fast utan rorliga inslag samt
inkluderar sociala avgifter och pensioner.

Uppdragsavtalen skall giilla under en évergdngsperiod till dess
att Bolaget anstillt en permanent ekonomi- och finanschef
samt fastighetschef. I takt med att verksamheten vixer avser
Bolaget utoka sin organisation genom ytterligare anstillningar
inom dessa ansvarsomriden.

BOLAGETS KOSTNADER FOR ERSATTNINGAR UNDER RAKENSKAPSARET 2014

Fast Rorlig Ovriga Pensions-
kostnad, kostnad, forméner, kostnader, Totalt,
Namn Befattning kronor kronor kronor kronor' kronor
Johan Knaust VD 696 000 0 0 0 696 000
Ovriga ledande befattningshavare 1392 000 0 0 0 1392 000
Summa 2088000 0 0 0 2088000

' Bolaget har inga avsatta eller upplupna pensionskostnader.

Revisorer

Vid extra bolagsstimman i februari 2015 valdes revisorsbola-
get KPMG AB till Bolagets revisor med Fredrik Sjolander,
fodd 1970, som huvudansvarig revisor. Fredrik Sjélander idr
auktoriserad revisor och medlem i FAR SRS. Dessforinnan var
Birgitta Woll Thungqyvist, Koltrastvigen 4, 138 37 Alta, Bolagets
revisor. Birgitta Woll Thunqvist var under sin tid som Bolagets
revisor medlem i FAR. Revisorer viljs drligen pa &rsstimma i
Bolaget.

Ovrig information om styrelse och ledande
befattningshavare

Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller ledande befattnings-
havare har ndgon familjerelation med annan styrelseledamot
eller ledande befattningshavare, med undantag for att Johan
Knaust ir Olle Knausts brorson. Styrelseledaméterna, tillika
ledande befattningshavarna, Olle Knaust, Johan Knaust och
Christer Anderson samt styrelseledamoten Claes-Henrik
Julander ir indirekt aktiedgare i Bolaget och har dirigenom ett
ckonomiskt intresse som bland annat idr beroende av Erbjudan-

dets framgéng. Det foreligger ingen intressekonflikt mellan
ndgon av styrelseledamaternas eller de ledande befattnings-
havarnas plikter gentemot Bolaget, deras privata intressen
och/eller andra plikter. Ingen av styrelseledaméterna eller de
ledande befattningshavarna har slutit avtal eller ingdtt annan
dverenskommelse med Bolaget om forméner efter det att deras
respektive uppdrag avslutats.

Under de fem (5) senaste dren har ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare domts i bedrigerirelaterat mal. Ing-
en styrelseledamot eller ledande befattningshavare har under de
senaste fem (5) dren, 1 egenskap av styrelseledamot eller ledande
befattningshavare, varit inblandad 1 konkurs, konkursforvalt-
ning eller likvidation. Under de fem (5) senaste dren har ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare varit féremal
for anklagelser eller sanktioner av enligt lag eller férordning
bemyndigad myndighet (diribland godkinda yrkessamman-
slutningar) och ingen styrelseledamot eller ledande befattnings-
havare har av domstol forbjudits att agera som styrelseledamot
eller ledande befattningshavare eller att pd annat sitt idka
niringsverksamhet.
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BOLAGSSTYRNING

Styrning, ledning och kontroll av Bolaget férdelas mellan
aktiedigarna, styrelsen, den verkstillande direktéren och
dvriga personer i ledningen. Styrningen utgdr frin aktie-
bolagslagen, bolagsordningen, First Norths regelverk samt
interna regler och foreskrifter. Svensk kod fér bolagsstyr-
ning giller inte f6r bolag vars aktier dr upptagna till handel
pé First North, varfér Bolaget inte tillimpar Svensk kod for
bolagsstyrning. Bolaget har dérfor inte inrittat revisions-
kommitté, ersittningskommitté eller valberedning.

Bolagsstamma

Bolagsstimman ir Bolagets hogsta beslutande organ.
Arsstimma halls arligen inom sex (6) manader efter
rikenskapsdrets utgdng. P4 drsstimman liggs balans- och
resultatrikning samt koncernbalans- och koncernresultat-
rikning fram och beslut fattas om bland annat disposition
av Bolagets resultat, faststillande av resultat- och balansrik-
ning respektive koncernbalans- och koncernresultatrikning,
val av och arvode till styrelseledaméter och revisor samt
dvriga drenden som ankommer pd stimman enligt lag.
Kallelse till &rsstimma och extra bolagsstimma skall ske 1
enlighet med bolagsordningen.

Styrelsen och styrelsens arbete

Styrelsens évergripande uppgift ir att for dgarnas rikning
forvalta Bolagets angeligenheter och ansvara {6r Bolagets
organisation. Styrelsens arbete leds av styrelseordféranden.
Styrelsen skall &rligen hélla konstituerande styrelsesamman-
tride efter drsstimman. Dirutéver skall styrelsen samman-
trida minst fyra (4) gdnger &rligen. Vid det konstituerande
styrelsesammantridet skall bland annat styrelsens ordféran-
de utses, Bolagets firmateckning faststillas samt styrelsens
arbetsordning och instruktion fér den verkstillande direkts-
ren revideras och faststillas.

P34 Bolagets styrelsemoten behandlas bland annat frigor om
Bolagets finansiella situation samt framsteg 1 forhandlingar
och projekt. Vid behov nirvarar och rapporterar Bolagets
revisor. For nirvarande bestdr Bolagets styrelse av fem (5)
ledaméter, se avsnitt ”Styrelse” ovan. Under 2014 holls sex
styrelseméten i Bolaget.

Verkstillande direktor

Bolagets verkstillande direktor ansvarar fr Bolagets
l16pande férvaltning i enlighet med reglerna i aktiebolagsla-
gen samt de instruktioner for verkstillande direktéren som
styrelsen har faststillt. Verkstillande direktdren har enligt
instruktionen ansvar for Bolagets bokféring och den ekono-

miska rapporteringen samt medelsforvaltningen i Bolaget.
Vidare ansvarar den verkstillande direktéren for att tillse
att styrelsens beslut verkstills.

Revision

Revisorn skall granska Bolagets &rsredovisning och riken-
skaper samt styrelsen och verkstillande direktérens forvale-
ning. Revisor i Bolaget ir sedan den extra bolagsstimman i
februari 2015 det registrerade revisionsbolaget KPMG AB.
Huvudansvarig revisor idr Fredrik Sjslander, auktoriserad
revisor och medlem av FAR.

Intern kontroll

Styrelsen ansvarar enligt aktiebolagslagen for den interna
kontrollen och styrningen av Bolaget. Fér att behalla och ut-
veckla en vill fungerande kontroll har styrelsen faststillt ett
antal grundliggande dokument av betydelse for den finan-
siella rapporteringen. Diri ingdr styrelsens arbetsordning
samt instruktioner for den verkstillande direktéren och den
ekonomiska rapporteringen. Dirutéver férutsitter en fung-
erande kontroll en utvecklad struktur med dndamaélsenlig
oversyn. Ansvaret f6r den lopande kontrollen av Bolagets
verksamhet dvilar den verkstillande direktéren. Verkstil-
lande direktdren rapporterar regelbundet till styrelsen.

Information och insiderhandel

For att siikerstilla en god kvalitet vad avser sdvil intern

som extern information samt att gillande lagstiftning och
First Norths regler om insiderhandel efterfsljs har Bolaget
antagit en informationspolicy och en insiderpolicy. Reg-
lerna innebir bland annat att Bolaget skall limna korreke,
relevant och tillforlitlig information samtidigt till alla

sina aktieigare, kapitalmarknaden, samhillet och media.
Information som bedoéms pdverka virderingen av Bolagets
Preferensaktie (kurspdverkande information) skall offent-
liggoras s att den snabbt och pd ett icke-diskriminerande
sitt ndr allmidnheten. Infér publicering av deldrsrapporter,
bokslutskommuniké eller arsredovisning hills en tyst period
om 30 kalenderdagar. Under den tysta perioden kommente-
ras inte Bolagets ekonomiska utveckling.

Personer med insynsstillning fir inte kopa eller silja finan-
siella instrument i Bolaget under perioder nir denne har in-
siderinformation rérande Bolaget. Med insiderinformation
avses enligt lag sidan information som inte ir offentlig och
som ir av sddant slag att den skulle kunna pdverka kursen
pd Bolagets aktier om den offentliggjordes.
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1 FIRMA
Bolagets firma dr K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ). Bolaget ir publikt.

2 STYRELSENS SATE

Styrelsen skall ha sitt siite i Stockholm.

3 VERKSAMHET

Bolagets verksamhet ir att direkt och/eller indirekt dga och férvalta fast egendom, bedriva konsultativ verksamhet kring
fastighetsforvaltning och finansiering, idka handel med virdepapper samt bedriva dirmed férenlig verksamhet.

4 AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet skall utgora ligst 12 500 000 kronor och hogst 50 000 000 kronor.

5 AKTIERNA
5.1  Antal aktier och aktieslag
Antalet aktier skall vara ligst 2 000 000 och hsgst 8 000 000.

Aktier kan ges ut i tre (3) aktieslag; stamaktier av serie A och serie B samt preferensaktier. Varje stamaktie av
serie A berittigar till tio (10) roster, varje stamaktie av serie B berittigar till en (1) rést och varje preferensaktie

berittigar till en (1) rost.

Stamaktier av serie A och stamaktier av serie B 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

aktickapitalet i bolaget.

5.2 Begrinsning avseende virdeoverforing i vissa fall
S4 linge ett Innestdende Belopp (enligt nedan) beldper pd preferensaktierna fir beslut inte fattas om
virdedverféring till innehavare av stamaktier.

5.3  Preferensakties ritt till vinstutdelning
Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall preferensaktierna medféra féretridesritt enligt nedan.

Foretride till vinstutdelning per preferensaktie ("Preferensutdelning”) skall frin och med det forsta
utbetalningstillfillet uppga till en 4rlig Preferensutdelning om tjugo (20) kronor per preferensaktie ("Arlig
Preferensutdelning”). Utbetalning skall ske kvartalsvis i kronor med ett belopp motsvarande en fjirdedel av
Arlig Preferensutdelning ("Kvartalsvis Utbetalning”).

Avstimningsdagar f6r Kvartalsvis Utbetalning skall vara 10 mars, 10 juni, 10 september, 10 december. For det
fall sddan dag inte ir bankdag, skall avstimningsdagen vara nirmast foregdende bankdag. Kvartalsvis
Utbetalning skall ske tredje bankdagen efter avstimningsdagen. Med “bankdag” avses dag som inte ir sondag,
annan allmin helgdag eller dag som vid betalning av skuldebrev ir jimstilld med allmin helgdag (sidana
likstillda dagar ir f6r nirvarande 16rdag, midsommarafton, julafton, samt nyrsafton).

Om ingen Preferensutdelning limnats, eller om endast vinstutdelning understigandes Arlig Preferensutdelning
limnats, skall preferensaktierna medféra ritt att i tilligg till framtida Preferensutdelning erhilla ett belopp, jimnt
fordelat pd varje preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle betalats ut enligt ovan och utbetalt
belopp ("Innestdende Belopp”) innan ytterligare preferensaktier fir emitteras eller virdedverforing till innehavare
av stamaktier far ske. Innestdende Belopp skall riknas upp med en faktor motsvarande en arlig rintesats om tolv
(12) procent, varvid upprikning skall ske med bérjan frin den kvartalsvisa tidpunkt d3 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 skall i 6vrigt inte medféra ndgon ritt till vinstdelning.

54  Inlosen av preferensaktier
Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet, kan ske genom inlgsen av ett visst antal eller
samtliga preferensaktier efter beslut av styrelsen. Nir beslut om inlésen fattas, skall ett belopp motsvarande
minskningsbeloppet avsittas till reservfonden om hirfor erforderliga medel finns tillgingliga.
Fordelningen av preferensaktier som skall 16sas in skall ske pro rata i férhllande till det antal preferensaktier som
varje preferensaktieiigare dger. Om fordelning enligt ovan inte gér jimnt ut skall styrelsen besluta om fordelning
av overskjutande preferensaktier som skall inlésas. Om beslutet godkinns av samtliga dgare av preferensaktier kan
dock styrelsen besluta vilka preferensaktier som skall inlgsas.

Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall vara ett belopp som beriiknas som (1) 130 procent av det belopp 1
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5.6

5.7

5.8

kronor som har betalats for varje preferensaktie vid den férsta emissionen av preferensaktier ("Initial
Teckningskurs”) jimte (ii) eventuell upplupen del av Preferensutdelning (enligt definition nedan) jimte (iii)
eventuellt Innestdende Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den &rliga rintan enligt punkten 5.3 ovan.
Losenbeloppet for varje inlést preferensaktie skall dock aldrig understiga aktiens kvotvirde.

Med "upplupen del av Preferensutdelning” avses upplupen Preferensutdelning fér perioden som bérjar med dagen
efter den senaste avstimningsdagen for Preferensutdelning till och med dagen fér utbetalning av l6senbeloppet.
Antalet dagar skall beriknas utifrin det faktiska antalet dagar i férhallande till 90 dagar.

Bolagets upplosning

Vid bolagets upplosning skall preferensaktier medfra foretridesritt framfor stamaktier att ur bolagets tillgdngar
erhdlla ett belopp per preferensaktie motsvarande (i) 115 procent av Initial Teckningskurs jimte (ii) eventuellt
Innestiende Belopp uppriknat med ett belopp motsvarande den &rliga rintan enligt punkten 5.3 ovan jimte (iii)
eventuell upplupen del av Preferensutdelning enligt punkten 5.4 ovan, innan utskiftning sker till dgare av
stamaktier. Preferensaktier skall i 6vrigt inte medfora ndgon riitt till skiftesandel.

Rittigheter 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 innchavaren férut dger (primir foéretridesritt). Aktier som inte tecknas med primir
foretridesritt skall erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiir féretridesritt). Om inte sdlunda erbjudna
aktier ricker for den teckning som sker i subsidiir féretridesritt, skall aktierna fordelas mellan tecknarna i
forhdllande till det sammanlagda antal aktier de forut dger 1 bolaget, oavsett huruvida deras aktier dr stamaktier
eller preferensaktier. I den mén detta inte kan ske avseende viss aktie/aktier, skall férdelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut aktier endast av ett slag, skall innehavare
av aktier av det slag som ges ut (oavsett serie) ha foretriidesritt att teckna nya aktier i férhallande till det antal
aktier av samma slag (oavsett serie) som innehavaren forut dger (primir foretridesritt). Aktier som inte tecknas
med primir foretridesritt skall erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsidiir foretridesritt). Om sdlunda
erbjudna aktier inte riicker for den teckning som sker med subsidiir f6retriidesritt, skall aktierna fordelas mellan
tecknarna i férhdllande till det sammanlagda antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett huruvida deras aktier

ir stamaktier eller preferensaktier. I den médn detta inte kan ske avseende viss aktie/aktier, skall fordelningen ske
genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler
skall aktiedgarna ha foretridesritt att teckna teckningsoptioner eller konvertibler som om emissionen gillde de
aktier som kan komma att nytecknas pd grund av teckningsoptionerna respektive féretridesritt att teckna

konvertibler som om emissionen gillde de aktier som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som sagts ovan skall inte innebira ndgon inskrinkning i méjligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse frin aktieigarnas foretridesritt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av aktier fir endast ske genom utgivande av
stamaktier, varvid, om bdde stamaktier av serie A och serie B tidigare utgivits, det inbérdes férhdllandet mellan de
stamaktier av serie A och serie B som ges ut genom fondemissionen och redan utgivna stamaktier av serie A och
serie B skall vara oférindrat. Endast stamaktieigare skall ha riitt till aktier som ges ut genom fondemission. Finns
bdde stamaktier av serie A och serie B utgivna férdelas fondaktierna mellan stamaktieidgarna i férhllande till det
antal stamaktier av samma slag som de forut dger. Det foregdende skall inte innebira ndgon inskrinkning i
mojligheten att genom fondemission, efter erforderlig dndring av bolagsordningen, ge ut aktier av nytt slag.

Omvandlingsférbehall

Stamaktier av serie A skall pd begiran av dgare till sdana aktier och utan erliggande av ytterligare ersittning
omvandlas till stamaktier av serie B forutsatt att stamaktier av serie B redan utgivits. Begiiran om omvandling,
som skall vara skriftlig och ange det antal stamaktier av serie A som skall omvandlas till stamaktier av serie B
samt, om begiran inte omfattar hela innehavet, vilka stamaktier av serie A omvandlingen avser. Styrelsen skall
utan drojsmal besluta att anmilt antal aktier skall omvandlas och direfter genast anmila omvandlingen till
Bolagsverket for registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen ir verkstilld nir registrering skett samt
antecknats 1 avstimningsregistret.

Omrikning vid vissa bolagshindelser
Fér det fall antalet preferensaktier indras genom sammanliggning, uppdelning eller annan liknande

bolagshindelse skall de belopp som preferensaktien berittigar till enligt punkten 5 i denna bolagsordning
omriiknas for att dterspegla denna forindring.
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STYRELSE

Styrelsen bestdr av ligst tre (3) och hdgst sju (7) ledaméter, med hogst sju (7) suppleanter. Styrelsen viljs drligen pa
drsstimman for tiden intill dess nista drsstimma har héllits.

REVISORER

Bolaget skall ha ldgst en (1) och hogst tva (2) revisorer, med eller utan suppleanter.

KALLELSE

Kallelse till &rsstimma samt kallelse till extra bolagsstimma dir frigor om indring av bolagsordningen kommer att
behandlas skall utfirdas tidigast sex veckor och senast fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan extra bolagsstimma
skall utfirdas tidigast sex veckor och senast tvd veckor fore stimman. Kallelse till bolagsstimma skall ske genom
annonsering i Post-och Inrikes Tidningar samt pd bolagets hemsida. Att kallelse skett skall annonseras i Dagens Industri.

RATT ATT DELTA | BOLAGSSTAMMA

Aktiedigare som vill deltaga i bolagsstimman skall dels vara upptagna i sidan utskrift eller annan framstillning av
hela aktieboken som avses 1 7 kap. 28 § 3 stycket aktiebolagslagen (2005:551), avseende férhllandena fem (5) vardagar
fore stimman, dels anmila sitt deltagande till bolaget senast den tidpunkt och den dag som anges i kallelsen till
stimman. Sistnimnda dag fir inte vara sdndag, annan allmin helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton eller
nydrsafton och inte infalla tidigare in femte vardagen innan stimman.

Aktiedigare far vid bolagsstimma medfora ett (1) eller tva (2) bitriden, dock endast om aktiedigaren anmilt detta enligt
foregdende stycke.

10 ARSSTAMMA

S
~

ES
=

=)
=

8
9

NN/

Arsstimma skall hallas drligen inom sex (6) méanader efter rikenskapsirets utging.
P4 &rsstimma skall foljande drenden férekomma:

Val av ordférande f6r stimman.

Upprittande och godkinnande av rostlingd.

Godkinnande av dagordning.

Val av en (1) eller tv4 (2) protokolljusterare.

Provning av om drsstimman blivit behérigen sammankallad.

Féredragning av framlagd &rsredovisning och eventuell revisionsberittelse samt i forekommande fall
koncernredovisning och koncernrevisionsberittelse.

Beslut:

(a)  Om faststillande av resultatrikning och balansrikning samt i forekommande fall koncernresultatrikning
och koncernbalansrikning.

(b)  Om dispositioner betriffande vinst eller forlust enligt den faststillda balansrikningen.
(c) Om ansvarsfrihet &t styrelseledaméter och verkstillande direktor, nir sddan férekommer.
Faststillande av styrelse- och eventuella revisorsarvoden.

Val av styrelse och, i férekommande fall, revisorer samt eventuella revisorssuppleanter.

10) Annat drende som ankommer pd drsstimman enligt aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

11 RAKENSKAPSAR

Bolagets rikenskapsér skall vara kalenderar.
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12 SARSKILDA MAJORITETSKRAV

I tilligg till eventuella sdrskilda majoritetskrav som foljer av gillande aktiebolagslag skall det f6ljande gilla.

Beslut om (i) utgivande av aktier med bittre ritt till bolagets resultat eller tillgdngar dn preferensaktierna och (ii) beslut
om indring av denna punkt 12, ir giltigt endast om det bitriitts av minst tvd tredjedelar av de vid stimman f6retridda
preferensaktierna.

13 AVSTAMNINGSFORBEHALL

Den aktieiigare eller forvaltare som pd avstimningsdagen ir inford 1 aktieboken och antecknad i ett avstimningsregister,
enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontoféring av finansiella instrument eller den som ir antecknad pd avstimningskonto
enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6 — 8 nimnda lag, skall antas vara behorig att utéva de rittigheter som framgér av 4 kap.
39 § aktiebolagslagen (2005:551).

Denna bolagsordning har antagits p drsstimman den 24 februari 2015.
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LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

Allmént

Bolagets registrerade firma och handelsbeteckning ir K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), organisations-
nummer 556943-7600. Bolaget ir ett publikt aktiebolag med site i Stockholm. Bolaget bildades i Sverige den 27 september
2013 och registrerades samma dag hos Bolagsverket. Bolagets associationsform regleras av och dess aktier har utgivits enligt
aktiebolagslagen. Aktiedigares rittigheter kan férindras endast i enlighet med aktiebolagslagen. Beslut om vinstutdelning
fattas pa bolagsstimma. Riitt till utdelning tillkommer den som p4 den av bolagsstimman beslutade avstimningsdagen ir
registrerad aktieiigare 1 den av Euroclear forda aktieboken. Enligt bolagsordningen har Bolagets Preferensaktier foretrides-
rétt till utdelning upp till ett visst belopp. Avstimningsdagen for ritten att erhdlla utdelning far inte infalla senare in dagen
for nista drsstimma. Om ndgon aktiedigare inte kan nds genom Euroclear kvarstir aktieiigarens fordran pé utdelningsbelop-
pet mot Bolaget och begrinsas endast genom regler for preskription. Vid preskription tillfaller utdelningsbeloppet Bolaget.

Koncernstruktur

Bolaget dr moderbolag i den koncern vari Bolaget ingdr. Bolaget har sitt huvudkontor och site i Stockholm. Nedan framgar
en bild av Koncernens legala struktur och dgarandelar i dotterbolag. Samtliga dotterbolag ir bildade i enlighet med svensk riitt.

K2A KNAUST & ANDERSSON
FASTIGHETER AB (publ)

K2A FASTIGHETER KNAUST
& ANDERSSON HOLDING AB

KUNSKAPSMILIGN 3
HOLDING AB KOLARTORP HOLDING AB

KOLARTORP SVENSKA STUDENTHUS FASTIGHETSAKTIEBOLAGET

KUNSKAPSMILION 3 AB FORVALTNING AB HOLDING AB KOPIEPENNAN 1

SVENSKA STUDENTHUS
| GAVLE AB
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Visentliga avtal

Utover vad som redogors for 1 detta avsnitt dr Bolaget inte
beroende av ndgot enskilt avtal som idr av visentlig betydelse
for Bolagets verksamhet eller 16nsamhet.

Uppdragsavtal

Olle Knaust och Christer Anderson ir inte anstillda av
Bolaget eller av bolag inom Koncernen. Inom ramen f6r
sirskilda uppdragsavtal som ingdtts mellan Bolaget och Olle
Knausts deligda bolag Aktiebolaget Gimpello respektive
Christer Anderssons heldgda bolag Sirinvest AB far Kon-
cernen tillgdng till erfarenhet och expertis inom bland annat
ckonomi och finans samt affirsutveckling och férvaltning.
Tjinsterna enligt uppdragsavtalen utfors av Olle Knaust och
Christer Andersson. Olle Knaust dr ansvarig fér ekonomi
och finans inom Koncernen. Christer Andersson ir ansvarig
for affirsutveckling och férvaltning inom Koncernen.

Uppdragsavtalen skall gilla under en 6vergdngsperiod

till dess att Bolaget anstillt en permanent ekonomi- och
finanschef samt fastighetschef. I takt med att verksamheten
viixer avser Bolaget utoka sin organisation genom ytterligare
anstillningar inom dessa ansvarsomraden.

Samarbetsavtal med JEFF Fastighetsutveckling AB
Bolaget har ingdtt ett samarbetsavtal med JEFF som
reglerar parternas dmsesidiga rittigheter och skyldighe-

ter att erbjuda varandra mgjligheten att delta i dgande,
projektering och/eller byggnation av nya studentbostider.
Parternas gemensamma projekt ska ske via Bolagets helidgda
dotterbolag, Svenska Studenthus AB. En forutsittning for
parts deltagande i ett projekt, och dirmed ritt till dgarandel
1 projektet, dr att parten i proportion till sin dgarandel bidrar
med nédvindig kapitalisering av Svenska Studenthus AB.
Bolaget har limnat JEFF en ritt men ingen skyldighet att
forvirva aktier motsvarande en dgarandel om 25 procent av
totalt antal aktier i Svenska Studenthus AB, under férut-
sittning att JEFF frdn tid till annan bidrar med nédvindig
kapitalisering.

Samarbetsavtal med RSS Nordic Holding AB

RSS Nordic Holding AB ir dgare av 150 aktier i Bolagets
dotterbolag Kolartorp Holding AB. Ovriga 350 aktier i
Kolartorp Holding AB igs indirekt av Bolaget. Parterna
har ingtt ett aktiedgaravtal som reglerar deras gemensam-
ma dgande av Kolartorp Holding AB. Akticigaravtalet
innehdller bland annat bestimmelser om utévande av
rostriitt och beslutsfattande samt 6verldtelse och inlésen av

aktier 1 Kolartorp Holding AB.

Nya hyresavtal avseende Rymdcampus

Rymdcampus omfattar fastigheterna Kiruna 1:304, 1:305,
1:306, 1:307, 1:308 och 1:309 i Kiruna kommun. Den totala
uthyrningsbara ytan uppgér till 8 038 kvm. Institutet f6r
Rymdfysik (IRF) forhyr 5 644 kvm enligt ett nytt tiodrigt
hyresavtal som Iéper till och med den 31 december 2024.
Avtalet ersitter tolv befintliga hyresavtal med varierande
hyrestider. D4 avtalstiden for det nya hyresavtalet 6verstiger
sex &r krivs regeringens godkinnande. Ovriga avtalsvillkor
beslutas av IRF och ir sdledes inte féremal for regeringens
godkinnande. Hyresgisten betalar hyra i enlighet med

det nya hyresavtalet. Ekonomistyrningsverket och Utbild-
ningsdepartementet har berett drendet och tillstyrkt beslut i
enlighet med det nya hyresavtalet. Dock har utbildningsmi-
nistern dnnu inte undertecknat beslutet.

Om den nya avtalstiden inte godkinns ska det befintliga hy-
resavtalet fortsitta att gilla pd i princip oférindrade villkor
enligt en 6verenskommelse som triffats mellan K2A och
IRF. Detta skulle innebiira att den totala arshyran for fast-
igheterna skulle bli cirka 0,8 miljoner kronor hégre och att
hyresavtalen skulle 16pa pd hyrestider om mellan 1 och 7 ar.

Finansieringsavtal

Koncernen har finansierat sina tre férvirv i Kiruna, Givle
och Haninge med separat extern finansiering. Syftet ir att
finansiera dels f6rvirv, dels projekterade entreprenader.
Loptiderna for respektive finansiering stricker sig fram till
avslutad entreprenad eller lingre. Finansieringarna, som
var for sig varken édr knutna eller beroende av varandra, idr
sikerstillda med bland annat pantbrev i férvirvade fastig-
heter. K2A har stillt en borgen f6r det 1an som upptagits i
samband med f6rvirv och entreprenad i Haninge och K2A:s
dotterbolag K2A Fastigheter Knaust & Andersson Holding
AB har stillt en borgen {6r det lan som upptagits i samband
med forvirv och entreprenad 1 Givle.

Bolaget har erhallit kreditgodkinnande for externfinan-
siering av projekten Oreganon, Orebro och Kopiepennan,
Stockholm. Laneavtalen ir vid offentliggérandet av detta
Prospekt under férhandling med lngivande bank och séle-
des inte undertecknade. I foreslagna villkor ska Bolaget stilla
en borgen f6r dessa tvd 18n under tiden respektive entrepre-
nad pdgdr men inte {or efterfoljande finansiering. Linen
kommer inte att vara knutna till varandra och inte heller till
befintlig finansiering i Kiruna, Givle och Haninge.



LEGALA FRAGOR OCH OVRIG INFORMATION

Respektive 1dn l6per pd for denna typ av finansieringar
marknadsmiissiga villkor och 16ptider. Kreditivfinansieringar
for Bolagets Pdgdende och Planerade projekt idr betingade
av att sedvanliga férutsittningar skall vara uppfyllda for
utbetalningar av respektive 1dnebelopp skall ske. Sddana
forutsittningar ir bland annat att erforderliga tillstdnd
erhdlls, att 1dngivaren godkinner projektkostnadskalkyl och
entreprenadkontrakt samt krav pd ligsta andel intresse-
anmilningar for férhyrningar och uthyrningsgrad pa avslu-
tade etapper.

Utover vad som redogors for 1 detta avsnitt dr dock Bolaget
inte beroende av ndgot enskilt avtal som ér av visentlig
betydelse fér Bolagets verksamhet eller lonsamhet.

Forsakringar

Bolaget innchar for branschen sedvanliga foretags- och
fastighetsforsikringar. Med hinsyn tagen till verksamhetens
art och omfattning bedémer Bolagets styrelse att Koncernen
innehar ett tillfredsstillande forsikringsskydd.

Varumarken

Bolaget har ansoket till Patent- och registreringsverket om
registrering av varumirkena "Student2lan” och ”Stud-
BoLyftet” i varumirkesklasserna 36 och 37.

Rittsliga forfaranden och skiljeforfaranden

Bolaget ir inte part i ndgot riittsligt forfarande eller
skiljeforfarande. Bolagets styrelse kinner inte till ngra
omstindigheter som skulle kunna leda till att ndgot ritesligt
forfarande eller skiljeférfarande med betydande effekter pd
Bolagets finansiella stillning eller 16nsamhet skulle kunna
uppkomma.

Transaktioner med nirstaende

Bolaget har inte ndgot avtal eller annat forhallande med
intressebolag eller nirstdende. Ingen styrelseledamot,
ledande befattningshavare eller revisor i Bolaget har sjilv,
via bolag eller nirstiende haft ndgon direkt delaktighet i
affirstransaktion genomférd av Bolaget som har varit, eller
ir icke affirsmissig till sin karaktir eller sina villkor. Inget
bolag inom Koncernen har limnat lan, stillt garantier eller
ingdtt borgensforbindelser till, eller till f6rman f6r, ndgon
styrelseledamot, ledande befattningshavare eller revisor i
ndgot bolag inom Koncernen.

Information fran tredje man

Virdeintyg har upprittats av Nordier. Nordier har samtyckt
till att fastighetsviirderingarna tagits in i Prospektet. Infor-
mation frin tredje man har i Prospektet tergivits exakt och
inga uppgifter har utelimnats pa ett sitt som skulle kunna
gora den dtergivna informationen felaktig eller missvisande.
Ingen av de personer som deltagit i arbetet f6r Nordier har
ndgra visentliga intressen i Bolaget. Nordiers adress ir:
Hamngatan 15, 111 47 Stockholm.

Handlingar som halls tillgéngliga for inspektion

Bolagets bolagsordning, &rsredovisning och revisionsbe-
rittelse for rikenskapsdret 2014 och 6vrig offentliggjord
information som hinvisas till i Prospektet finns att tillgd 1
elektronisk form pd Bolagets hemsida, www.k2a.se. Hand-
lingarna tillhandahalls dven i pappersform efter forfrgan
hos Bolaget. Kopia av virderingsrapport, inklusive virde-
intyg, avseende virderingen av Koncernens Fastigheter

och projekt kan uppvisas i pappersform efter férfrigan hos
Bolaget.

Styrelsens ekonomiska intressen i Bolaget

Ledaméterna i Bolagets styrelse, med undantag av leda-
moten Johan Thorell, dger via bolag stamaktier 1 Bolaget
motsvarande totalt 95,6 % av kapitalet och rosterna fore
genomforandet av Erbjudandet. Det innebiir att dessa leda-
méter, utom Johan Thorell, har ett visentligt ekonomiskt
intresse 1 Bolaget och att dem idven, via bolag, kontrollerar
Bolaget.

Johan Thorell, Christer Andersson, Olle Knaust och Gunlis
Knaust, vilka omfattas av 16 kap. aktiebolagslagen (Leo-la-
gen), har forklarat sig intresserade att teckna sig for 4 000,
4000, 7 200 respektive 4 800 Preferensaktier. Med anledning
av detta kommer en extra bolagsstimma éga rum samma
dag som tilldelning sker av Preferensaktierna for beslut om
nyemission avseende denna del av Erbjudandet, dock enligt
de villkor som framgar av Erbjudandet och med beaktande
av de siirskilda majoritetskrav som féljer av

16 kap. aktiebolagslagen.

Radgivare

Carnegie har agerat finansiell rddgivare i samband med
Erbjudandet och MAQS Advokatbyrd Stockholm AB har
agerat legal rddgivare i samband med Erbjudandet. Avanza
Bank AB ir Bolagets Certified Adviser. Carnegie har
ckonomiska intressen med anledning av Erbjudandet, se
nedan under rubriken “Carnegies intressen”. Varken MAQS
Advokatbyra Stockholm AB eller Avanza Bank AB har
ndgra ekonomiska intressen eller andra visentliga intressen
med anledning av Erbjudandet.

Carnegies intressen

Carnegie agerar som finansiell rddgivare i samband med
Erbjudandet. Carnegie har vidare tillhandahallit Bolaget
rddgivning i samband med struktureringen och planeringen
av Erbjudandet och den planerade noteringen av K2A:s Pre-
ferensaktier pd First North och erhéller ersittning {6r sddan
rddgivning. Carnegie och dess nirstdende har utfért och kan
ocksd i framtiden komma att utféra olika finansiella rddgiv-
ningstjinster for Bolaget och dess nirstdende, for vilka de
erhdllit och kan forvintas komma att erhilla arvoden och

andra ersittningar.
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VISSA SKATTEFRAGOR I SVERIGE

VISSA SKATTEFRAGOR I SVERIGE

Nedan foljer en sammanfattning av de skattekonsekvenser som, enligt nu gillande svensk skattelagstifining, kan uppkomma med
anledning av erhdllande av preferensaktier emitterade av K2A. Informationen dr begrinsad och av generell karaktdr. Samman-
fattningen avser endast obegrinsat skattskyldiga fysiska personer och aktiebolag, om inget annat anges. Sammanfattningen dr

inte avsedd att uttommande behandla alla skattefragor som kan uppkomma i sammanhanget. Den behandlar exempelvis inte de
sarskilda regler som giller for s kallade kvalificerade aktier i fimansforetag, innehav via kapitalforsikring alternativt investerings-
sparkonto, virdepapper som innehas av handelsbolag eller som innehas som en lagertillgang i niringsverksamhet. Vidare behandlas
inte de sirskilda reglerna om skattefri kapitalvinst och utdelning pd sd kallade niringsbetingade andelar i bolagssektorn. Sirskilda
skatteregler giller for vissa typer av skattskyldiga, exempelvis investeringsfonder, investmentforetag, forsikringsbolag och personer
som inte dr obegrinsat skattskyldiga i Sverige. Varje berird aktieinnehavare bor rddfrdaga skatterddgivare om de skattekonsekvenser

som erhdllandet av preferensaktier kan medfira for dennes del, for utlindska aktiedgare till exempel tillimpligheten av utlindsk
skattelagstiftning och skatteavtal (bland annat med avseende pd begrinsning av uttag av kupongskatt) och eventuella andra

tllampliga forordningar.

Fysiska personer

Beskattning vid avyttring av aktier
Fysiska personer beskattas for kapitalvinst i inkomstslaget
kapital. Skatt tas ut med 30 procent av kapitalvinsten.

Kapitalforlust pd marknadsnoterade aktier och andra
marknadsnoterade deldgarritter fir dras av fullt ut mot
skattepliktiga kapitalvinster som uppkommer samma &r

pd aktier samt marknadsnoterade delidgarritter (dock inte
andelar i investeringsfonder som innehéller endast svenska
fordringsritter, s kallade rintefonder). Kapitalforlust som
inte kan kvittas pd detta sitt ir avdragsgill med 70 procent
mot annan inkomst av kapital. Uppkommer underskott i
inkomstslaget kapital medges reduktion mot kommunal och
statlig inkomstskatt samt mot statlig fastighetsskatt och mot
kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion medges med
30 procent av underskott som inte 6éverstiger 100 000 kronor
och med 21 procent av resterande del. Underskott kan inte
sparas till senare beskattningsar.

Kapitalvinst respektive kapitalforlust beriknas som skill-
naden mellan forsiljningsersittningen efter avdrag for
eventuella forsiljningsutgifter och de avyttrade aktiernas
omkostnadsbelopp (anskaffningsutgift).

Vid vinstberikningen anvinds den si kallade genom-
snittsmetoden. Enligt denna skall omkostnadsbeloppet for
en aktie utgdras av det genomsnittliga omkostnadsbelop-
pet for aktier av samma slag och sort. Detta innebir att
omkostnadsbeloppet for aktier skall beriknas for sig. For
marknadsnoterade aktier, som Preferensaktier 1 K2A, kan
ocksa den si kallade schablonregeln anvindas. Denna regel
innebir att omkostnadsbeloppet far beriknas till 20 procent
av forsiljningsersittningen efter avdrag for eventuella for-
siljningsutgifter.

Utdelning

Utdelning pd aktier ir i allminhet skattepliktig. Utdelning
beskattas i inkomstslaget kapital med en skattesats om 30
procent.

For fysiska personer innehdlls preliminir skatt med 30 pro-
cent pd utdelat belopp. Den preliminira skatten innehalls
normalt av Euroclear eller, betriffande férvaltarregistrerade
aktier, av forvaltaren.

Aktiebolag

Beskattning vid avyttring av aktier

For aktiebolag beskattas all inkomst, inklusive kapitalvin-
ster och utdelningar, 1 inkomstslaget niringsverksamhet

och utgor dirmed en del av det skattmissiga resultatet. Ett
skattemissigt dverskott beskattas med en skattesats om 22
procent men kan justeras om det kan kvittas mot underskott
i den 6vriga verksamheten.

Berikningen av kapitalvinst respektive kapitalforlust sker 1
huvudsak pd samma sitt som for fysiska personer i enlighet
med vad som angivits ovan.

Kapitalforluster pa aktier far endast dras av mot skatteplikt-
iga kapitalvinster pd aktier och andra deligarritter. Om en
kapitalforlust inte kan dras av hos det foretag som gjort f6r-
lusten, kan den dras av mot skattepliktiga kapitalvinster pd
aktier och andra deligarritter hos ett annat foretag i samma
koncern, om det foreligger koncernbidragsritt mellan {6-
retagen och bida foretagen begiir det f6r ett beskattningsdr
som har samma deklarationstidpunke eller som skulle ha
haft det om inte nigot av féretagens bokforingsskyldighet
upphor.

Kapitalforluster som inte har kunnat utnyttjas ett visst ar fir
dras av mot kapitalvinster p4 aktier och andra deligarritter
under efterféljande beskattningsdr utan tidsbegrinsning.

Utdelning

Utdelning pa aktier ér i allminhet skattepliktig. Utdelning
beskattas i inkomstslaget niringsverksamhet med en skatte-
sats om 22 procent.
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Sarskilda skattefragor for aktiedgare som r
begrénsat skattskyldiga i Sverige

Kapitalvinstbeskattning

Aktiedigare som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige och
som inte bedriver verksamhet frin fast driftstille i Sverige
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av
aktier. Aktieiigare kan emellertid bli foremal for beskatt-
ning i sin hemviststat.

Enligt den sd kallade tiodrsregeln kan fysiska personer som
ir begrinsat skattskyldiga i Sverige bli f6remdl for svensk
beskattning vid avyttring om de vid ndgot tillfille under
avyttringsdret eller ndgot av de tio foregdende kalenderdren
varit bosatta eller stadigvarande vistats i Sverige.

Tillimpligheten av denna bestimmelse har dock begrinsats
i avtal for undvikande av dubbelbeskattning som Sverige
ingdtt med andra linder.

Kupongskatt

For aktiedgare som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige och
som erhdller utdelning frin svenskt aktiebolag uttas normalt
svensk kupongskatt.

Skattesatsen idr 30 procent, men reduceras i allminhet
genom foreskrift i skatteavtal som Sverige har ingdtt med
andra linder for undvikande av dubbelbeskattning. Flertalet
av Sveriges skatteavtal mojliggor sdledes nedsittning av den
svenska skatten till den skattesats som anges i avtalet direkt
vid utbetalningstillfillet, om erforderliga uppgifter om den
utdelningsberittigades hemvist foreligger. I Sverige verkstil-
ler normalt Euroclear eller, betriiffande forvaltarregistrerade
aktier, forvaltaren avdrag f6r kupongskatt.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Styrelsen och verkstillande direktéren f6r K2A Knaust

& Andersson Fastigheter AB (publ) (K2A) avger hirmed
arsredovisning och koncernredovisning f6r det f6rsta verk-
samhetsdret som lopte frin den 27 september 2013 till den
31 december 2014. Verksamhetsdret ir bolagets forsta och
jamforelsetal med tidigare verksamhetsr saknas.

Verksamheten

K2A ir ett svenskt fastighetsbolag som grundades 2013 med
ambitionen att i egen regi producera hyresriitter med lag
rorelserisk, for 1dngsiktigt digande och forvaltning. Bolagets
affirsidé innefattar ocksa forvaltning och utveckling av
kommersiella fastigheter med lag rorelse- och/eller mot-
partsrisk, huvudsakligen samhillsfastigheter.

Visentliga handelser under riakenskapsaret

Under arets forsta kvartal forvirvades en samhillsfastighet i
Kiruna och under andra kvartalet férvirvades studentbosti-
der i Givle och ett markomrdde i Haninge kommun. I juni
hélls extra bolagsstimmor dir bolagsordningen dndrades,
en kvittningsemission och tv8 nyemissioner genomfordes.
Genom detta tillférdes bolaget 34 mkr i nytt eget kapital.
Under tredje kvartalet pdborjades renovering och nybyggna-
tion av 186 respektive 96 studentligenheter 1 Givle.

Risker och osékerhetsfaktorer

Ett antal risker kan inverka pd K2A:s verksamhet direkt
eller indirekt, exempelvis hyresintikter, drifts- och under-
hillskostnader, rinterisk, kreditrisk, finansieringsrisk och
likviditetsrisk.

Hyresintikter
Ligre hyresintikter till f6ljd av ligre hyresnivder eller ligre
uthyrningsgrad paverkar resultatet negativt.

Drifts- och underhallskostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader f6r
uppvirmning, el, vatten, renhdllning, fastighetsskotsel och
forsikring. K2A kan till en viss del reglera dessa kostnader i
hyresavtal.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
Org. nr 556943-7600

Rinterisk

Rintekostnader for skulder ér en betydande kostnadspost
for koncernen och forindringar i rintenivder har betydande
péverkan pd resultat och kassaflode. Rintekostnader péver-
kas frimst av nivin pd aktuella marknadsriintor och kredit-
institutens marginaler samt K2A:s riintebindningsstrategi.

Kreditrisk

Kreditrisk ér risken att K2A:s hyresgister inte kan uppfylla
sina finansiella dtaganden gentemot bolaget. Kreditrisk
inom finansieringverksamheten uppstdr bland annat vid
placering av likviditetséverskott, vid tecknandet av rinte-
swapavtal samt vid erhillandet av ling- och kortfristiga
kreditavtal.

Finansieringsrisk
Finansieringsrisk innebir risken for att finansiering inte
kan f3s, eller att kostnaden for att férnya 1dn blir hog.

Likviditetsrisk

Med likviditetsrisk avses risken att sakna tillrickligt med
likvida medel f6r att kunna fullfslja K2A:s betalnings-
ataganden, vilka huvudsakligen bestir av personalkostnader
och driftskostnader, sdsom el, renhdllning, vatten, virme,
avtalade ombyggnads- och underhéllsutgifter samt investe-
ringar och rinta pd skulder. Brist pa likvida medel kan fa
en visentlig effekt pd koncernens verksamhet, finansiella
stillning och resultat.
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Resultat

Koncernens omsittning uppgick till 15 998 tkr med ett resultat
fore skatt om 125 008 tkr.

Moderbolagets omsittning uppgick till 1 883 tkr med ett resul-
tat fore skatt om 224 tkr.

Investeringar

Koncernens investeringar i materiella anliggningstillgingar
uppgick till 172 290 tkr. Moderbolagets investeringar i materi-
ella anliggningstillgdngar uppgick till 629 tkr, och i finansiella
anliggningstillgdngar till 34 050 tkr, tillsammans 34 679 tkr.

Forvirv av dotterbolag och fastighetsforvarv Under 2014
forvirvades nio fastigheter och en tomtritt f6r totalt 171 mkr.

Februari - forvarvades sex fastigheter i
Kiruna genom bolagsforvirv

Maj - forvirvades en fastighet respektive
en tomtritt i Givle

Juni - forvirvades en fastighet i Haninge

September - forvirvades ytterligare en fastighet
i anslutning till befintligt omrade i Haninge

Fastighetshestandet

K2A:s fastighetsbestdnd ér indelat i tvd segment,
forvaltningsfastigheter och pigiende projekt.

Forvaltningsfastigheter
”Rymdcampus” Kiruna 1:304 - 309 (sex fastigheter)

Fastigheterna forvirvades i februari frin Akademiska Hus.
Bestdndet utgors av sex fastigheter med en uthyrningsbar yta
om 8 038 kvm. Ytorna forhyrs av Institutet f6r Rymdfysik och
Luled Tekniska Universitet.

Olsbacka 50:6, Givle

Fastigheten forvirvades i april och den ligger i direkt anslut-
ning till Campus Givle Hogskola. Fastigheten utgérs av sju
byggnader innehdllande 186 studentligenheter och har en
uthyrningsbar yta om 4 283 kvm.

Pagiende projekt

Kungsbick 2:21, Givle

Fastigheten innehas med tomtriitt och tilltriddes genom kom-
munal marktilldelning i augusti. Fastigheten ligger pi Campus
Giivle Hogskola i ett mycket attraktivt lige och det kommer att
uppforas tre byggnader med sammanlagt 95 studentligenheter
med inflyttning under f6rsta halvéret 2015.

Kolartorp 1:8, Haninge mfl.
I Vegastaden i Haninge kommun genomf6rdes under &ret
tre olika forvirv, Kolartorp 1:8 med tilltride i juni, del av

Tickerdker 1:192 och Kolartorp 1:47 med tilltride i september.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
Org. nr 556943-7600

Fastighetens totala areal uppgér till 45 000 kvm och omradet ir
planlagt f6r bostadsindamal. Aktuell detaljplan méjliggor en
produktion om 500 ligenheter.

Genomférandet kommer att delas upp i tre till fyra etapper. For
etapp ett som genomfors 1 egen regi har byggnadslov erhillits
for 123 ligenheter.

Finansiering

Koncernens rintebirande skulder uppgér per balansdagen till
156,8 mkr. Den genomsnittliga kapitalbindningen ir

2,1 &r och den genomsnittliga ldnerintan ir 4,24 %. Moder-
bolagets rintebirande skulder uppgér till 16,0 Mkr med en
kapitalbindningstid om 4 &r och en skuldrinta om 8,97 %.

Bolagsstyrning

Arsstimma

Arsstimman ir det hogsta beslutande organet enligt aktiebo-
lagslagen. Arsstimman utser styrelse och revisor, samt fattar
beslut om dndringar i bolagsordningen och om f6rindring
av aktiekapital. Forsta drsstimma kommer att avhéllas under
februari ménad 2015. Vid extra bolagsstimmor i juni 2014
fattades beslut om éndrad bolagsordning, kvittnings- och
nyemission.

Styrelse

Antalet ledaméter ska enligt bolagsordningen uppgd till ligst
tre och hégst sju ledaméter. Vid extra bolagsstimma i juni
valdes Claes-Henrik Julander in som ordinarie ledamot.
Under 4ret har avhéllits sex protokollerade méten.

Riktlinjer for och ersittning till ledande befattningshavare
framgér av not 2.

Handelser efter balansdagen

Forvirvsavtal har tecknats med Stockholms Stad angdende
tomtritten till fastigheten Kopiepennan 1. Bygglov har beviljats
for 285 studentligenheter pa fastigheten Oreganon 11 Orebro
kommun. K2A har dven vunnit en arkitekttivling kring
nybyggnation av 280 studentligenheter i Umed. Detaljprojek-
tering och bygglovsansokan har pabérjats kring etapp tvd pd
bolagets fastighet Kolartorp 1:8 i Haninge.

P4 ordinarie bolagsstimma den 24 februari kommer styrelsen
soka ett bemyndigande for att emittera preferensaktier.

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstimmans forfogande
star foljande vinstmedel

Overkursfond 19 098 534

Arets resultat _ 168361
19 266 895

Styrelsen foresldr att vinsten disponeras

enligt foljande

i ny rikning balanseras 19 266 895
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2013-09-27
Tkr. Not 2 -2014-12-31
Hyresintikter 3 15998
Fastighetskostnader 3,6 -5 287
Driftsoverskott 10 711
Centraladministration 345 -4 082
Rintenetto 7 -3 602
Férvaltningsresultat 3027
Virdeforindringar
Virdef6rindring férvaltningsfastigheter, orealiserade 11 123 879
Virdeférindring derivat, orealiserade 17 -1 898
Resultat fore skatt 125008
Aktuell skatt 8 -759
Uppskjuten skatt 8 -26 836
Arets resultat 97413
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktieiigare 82 356
Innehav utan bestimmande inflytande 9 15 057
Totalresultat 97413
Resultat per stamaktie
Forvaltningsresultat fore skatt Tkr. 3027
Férvaltningsresultat fore skatt per stamaktie kr. 20,86
Resultat efter skatt per stamaktie kr. 10 567,50
Koncernens rapport 6ver totalresultatet
Arets resultat enligt resultatriikningen 97 413
SUMMA TOTALRESULTAT 97 413

100 K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
Org. nr 556943-7600
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

Balansrikning Tkr. Not 2 2014-12-31
TILLGANGAR

Anliaggningstillgdngar

Férvaleningsfastigheter 11 295500
Inventarier 12 638
Summa anliggningstillgdngar 296 138
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 13 73
Ovriga fordringar 14 9138
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 15 348
Likvida medel 23595
Summa omsittningstillgdngar 33154
SUMMA TILLGANGAR 329292
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 16 14 509
Ovrigt tillskjutet kapital 19 098
Arets resultat 82 356
Eget kapital hinforligt till moderbolagets aktieigare 115 963
Kapital hinférligt till innehav utan bestimmande inflytande 15072
Totalt eget kapital 131 035
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 8 26 836
Derivat 17 1 898
Langfristiga rintebirande skulder 17 155222
Summa langfristiga skulder 183 956
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rintebirande skulder 1600
Leverantdrsskulder 6714
Aktuella skatteskulder 521
Ovriga skulder 332
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 18 5134
Summa kortfristiga skulder 14 301
Summa skulder 198 257
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 329292

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB

Org. nr 556943-7600



102

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

Tkr.

Hinforligt till moderbolagets aktiedgare

()vrigt Arets Innehavutan

Aktie- tillskjutet total- bestimmande

kapital kapital resultat inflytande Summa
Ingdende eget kapital 2013-09-27 - - - - -
Arets totalresultat 82 356 15072 97 428
Summa totalresultat
Emissioner 14 509 19 098 33607
Summa transaktioner med
bolagets dgare 14 509 19 098 0 33607
Utgéende eget kapital 2014-12-31 14509 19 098 82 356 15072 131 035

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
Org. nr 556943-7600
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2013-09-27
Tkr, Not 2 -2014-12-31
Den lopande verksamheten
Férvaltningsresultat 3027
Avskrivningar pd inventarier 31
Betald skatt -758
Kassafléde frin den lspande verksamheten
fore forindring av rérelsekapital 2300
Kassaflode fran forindringar i rorelsekapital
Férindringar rorelsefordringar -9559
Férindringar rorelseskulder 8018
Kassaflsde fran den lopande verksamheten 759
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter 11 -111 364
Investering i dotterforetag 24 -14 777
Investeringar 1 inventarier 12 -669
Kassaflde frin investeringsverksamheten -126 810
Finansieringsverksamheten
Kvittningsemissioner 12000
Emissioner 21 607
Upptagna ldn 118 161
Amortering av lin 22122
Kassaflgde fran finansieringsverksamheten 149 646
Arets kassaflode 23595
Likvida medel vid &rets borjan -
Likvida medel vid arets slut 23595

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB

Org. nr 556943-7600
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2013-09-27
Tkr. Not 2 -2014-12-31
Nettoomsittning 1 884
Administrationskostnader 6 -2 349
Avskrivningar av materiella anliggningstillgdngar 31
Roérelseresultat -496
Resultat fran finansiella investeringar
Rinteintikter och liknande resultatposter 7 2646
Rintekostnader och liknande resultatposter 7 -1926
720
Resultat fére skatt 224
Inkomstskatt 8 -56
Arets resultat 168
Moderbolagets rapport 6ver totalresultatet
Arets resultat enligt resultatriikningen 168
Summa totalresultat 168

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB

Org. nr 556943-7600
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Tkr. 2014-12-31
TILLGANGAR

Anliaggningstillgdngar

Materiella anlidggningstillgdngar

Inventarier 12 598
Summa materiella anliggningstillgdngar 598
Finansiella anliggningstillgdngar

Aktier 1 dotterbolag 20 50
Fordringar hos koncernbolag 22 34 000
Summa finansiella anlidggningstillgdngar 34 050
Summa anliggningstillgingar 34 648
Omsittningstillgdngar

Fordringar hos koncernféretag 22 10 975
Ovriga fordringar 14 136
Férutbetalda kostnader och upplupna intikter 167
Summa kortfristiga fordringar 11278
Kassa och bank 9899
Summa omsittningstillgdngar 21177
SUMMA TILLGANGAR 55 825

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB

Org. nr 556943-7600
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EGET KAPITAL OCH SKULDER

Tkr. Not 2 2014-12-31
EGET KAPITAL

Bundet eget kapital

Aktiekapital 16 14 509

Summa bundet eget kapital

Fritt eget kapital
Overkursfond 19 098
Arets resultat 168
19 266
Summa eget kapital 33775
Langfristiga skulder
Reversldn 17 16 000
Summa lingfristiga skulder 16 000
Kortfristiga skulder
Leverantorsskulder 1473
Skulder till koncernbolag 22 3840
Skatteskulder 37
Upplupna kostnader och forutbetalda intikter 18 700
Summa kortfristiga skulder 6 050
Summa skulder 22 050
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 55 825
Stillda sikerheter och eventualforpliktelser
Stillda sikerheter 19 34000
Aktier i dotterbolag 50
Ansvarsforbindelser -
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRING I EGET KAPITAL

Totalt eget

Tkr. kapital
Overkurs- Arets  Totalt eget
Aktiekapital fond resultat kapital
Ingdende eget kapital 2013-09-27 - - -
Arets resultat 168 168
Summa totalresultat 168 168
Nyemissioner 2509 19 098 21 607
Kvittningsemission 12000 12 000
Summa transaktioner med bolagets dgare 14509 19 098 0 33607
Utgdende eget kapital 2014-12-31 14509 168 33775
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2013-09-27
Tkr. Not 2 -2014-12-31
Den lopande verksamheten
Rérelseresultat -498
Avskrivningar 31
Erhéllen rinta 2 646
Betald rinta -1926
Betald skatt -56
Kassafldde fran den lopande verksamheten
fore forindring av rérelsekapital 197
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Férindringar rorelsefordringar -11 278
Forindringar rorelseskulder 6 050
Kassaflgde fran den lopande verksamheten -5 031
Investeringsverksamheten
Investeringar -627
Férvirv av aktier i dotterbolag -50
Léangfristiga 1dn koncernbolag -34 000
Kassafldde fran investeringsverksamheten -34 677
Finansieringsverksamheten
Kvittningsemission 12 000
Nyemission-kontant 21 607
Upptagna ldn 16 000
Kassaflgde fran finansieringsverksamheten 49 607
Arets kassaflode 9899
Likvida medel vid &rets borjan -
Likvida medel vid arets slut 9899
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NoT 1 Allmén information

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB, org. nr. 556943-
7600 (K2A), ir ett svenskt aktiebolag med siite i Stockholm.
Bolagets affiirsidé ir att diga, utveckla och férvalta fastig-
heter pd ett antal universitets- och hégskoleorter 1 Sverige.
Verksamheten bedrivs genom dotterbolag.

Arsredovisningen och koncernredovisningen har godkiints
for utfirdande av styrelsen den 23 februari 2015.

Koncernens resultat- och balansrikning och moderbolagets
resultat- och balansrikning kommer att framliggas for
beslut om faststillelse pd drsstimman den 23 februari 2015.

Not 2 Redovisningsprinciper

Grunder for redovisningen

Arsredovisningen, bolagets forsta, for 2014 4r upprittad
enligt de av EU antagna IFRS standarderna och tolkning-
arna av dessa (IFRIC). Vidare har koncernredovisningen
upprittats i enlighet med svensk lag genom tillimpning

av Radet for finansiell rapporterings rekommendation

RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner).
Moderbolaget har upprittat sin drsredovisning i enlighet
med &rsredovisningslagen och med tillimpning av Radet for
finansiell rapporterings rekommendation RFR 2.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som
koncernen forutom i de fall annat foljer av bestimmelserna i
ARL eller inte iir méjligt med hiinsyn till sambandet mellan
redovisning och beskattning.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets och koncernens funktionella valuta ir svenska
kronor som édven utgdr presentationsvalutan fér moderbo-
laget och 6r koncernen. Samtliga belopp, om inte annat
anges, ir avrundade till nirmaste tusental.

Virderingsgrunder

Tillgdngar och skulder dr redovisade till historiska anskaff-
ningsvirden, férutom vissa finansiella tillgdngar, skulder
och férvaltningsfastigheter som i koncernbalansrikning-
en virderas till verkligt virde. Finansiella tillgdngar och
skulder som virderas till verkligt viirde bestir av derivatin-
strument och virdepapper, virderade till verkligt viirde via
koncernresultatrikningen. Forvaltningsfastigheter virderas
till verkligt virde i enlighet med IAS 40. Koncernens redo-
visningsprinciper har tillimpats konsekvent pd rapportering
och konsolidering av moderbolag och dotterforetag.

Klassificering
Anlidggningstillgingar och lingfristiga skulder i moderbo-
laget och koncernen bestdr enbart av belopp som forvintas
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dtervinnas eller betalas senare dn tolv mdnader riknat frin
balansdagen medan omsittningstillgdngar och kortfristi-
ga skulder i moderbolaget och koncernen bestdr enbart

av belopp som forvintas dtervinnas eller betalas inom tolv
ménader riknat frin balansdagen.

Andrade redovisningsprinciper

Nya IFRS som dnnu inte borjat tillimpas

IFRIC 21 Avgifter, innehdller regler om hur olika former
av avgifter som myndigheter pafor foretag och vid vilken
tidpunkt en férpliktande hindelse uppstar som féranleder
skuldredovisning. Uttalandet ska tillimpas frdn och med
2015 och innebir att skuld for fastighetsskatt ska redovisas i
sin helhet redan den 1 januari varje r. Kostnadsféring sker
dédremot of6rindrat periodiserat 6ver dret.

IFRS 9 Finansiella instrument, ersiitter IAS 39 frin och
med 2018. IFRS 9 behandlar klassificering och virdering av
finansiella tillgdngar och skulder samt sikringsredovisning.
IFRS 9 har dnnu inte godkints f6r tillimpning av EU och
fir dirmed inte heller fortidstillimpas. Bolaget har valt att
avvakta med konsekvensanalys.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers med
tillimpning frin och med 1 januari 2017 forutsatt att
standarden blir antagen av EU. Preliminirt bedéms inte
IFRS 15 paverka koncernens redovisning i ndgon visentlig
omfattning.

Ovriga nya eller indrade IFRS inklusive uttalanden bedéms
inte f4 ndgon effekt pd koncernens redovisning.

Koncernredovisning

Dotterforetag

Dotterforetag ir foretag som star under ett bestimmande
inflytande frdn moderbolaget K2A. Bestimmande infly-
tande innebir direkt eller indirekt en ritt att utforma ett
foretags finansiella och operativa strategier i syfte att erhdlla
ckonomiska fordelar. Vid bedémningen om ett bestim-
mande inflytande foreligger ska potentiella rostberittigande
aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konverteras
beaktas. Dotterféretag konsolideras enligt férvirvsmetoden.
Metoden innebir att forvirv av ett dotterforetag betraktas
som en transaktion varigenom koncernen indirekt férvir-
var dotterforetagets tillgdngar och 6vertar dess skulder och
eventualforpliktelser. Det koncernmissiga anskaffnings-
virdet faststills genom en foérvirvsanalys i anslutning till
forvirvet. I analysen faststills dels anskaffningsvirdet f6r
andelarna, dels det verkliga virdet av férvirvade identi-
fierbara tillgdngar samt évertagna skulder och eventual-
forpliktelser. Dotterforetags finansiella rapporter tas in i
koncernredovisningen frin och med férvirvstidpunkten till
det datum da det bestimmande inflytandet upphér.



I10

HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

NOT 2 FORTS.

Tillgdngsforvirv

Nir férvirv av dotterforetag innebir forvirv av nettotill-
gdngar som inte utgdr rorelse férdelas anskaffningskostna-
den pd de enskilda identifierbara tillgdngarna och skulderna
baserat pd deras verkliga virde vid férvirvstidpunkten.
Uppskjuten skatt pd temporira skillnader redovisas inte
initialt, se vidare avsnitt Skatter.

Transaktioner som skall elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intikter eller
kostnader och orealiserade vinster eller férluster som
uppkommer frin koncerninterna transaktioner mellan
koncernforetag, elimineras i sin helhet vid upprittandet av
koncernredovisningen.

Innehav utan bestimmande inflytande

Fér forvirv av dotterforetag dir andra dgare utan be-
stimmande inflytande férekommer, redovisar koncernen
nettotillgdngarna hinférligt till dgare utan bestimmande
inflytande till verkligt virde av av samtliga nettotillgdngar.

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment ir en del av koncernen som bedriver
verksamhet frdn vilken den kan generera intikter och ddrar
sig kostnader och f6r vilka det finns fristiende finansiell
information tillgiinglig. Koncernens verksamhet delas upp

1 tva rorelsesegment, forvaltningsfastigheter och pdgdende
projekt. Varje segment foljs upp med avseende pd den opera-
tiva verksamheten och rapporteras regelbundet till koncern-
ledningen. Koncernledningen féljer upp driftresultatet och
pé tillgdngssidan virdet pa fastigheterna och investeringar.
Finansieringen gors centralt och férdelas inte pd segment.

Intikter

Hyrestintiikter frin férvaltningsfastigheter redovisas linjirt
baserat pd villkoren i hyresavtalen. Eventuella hyresrabatter
periodiseras dver kontraktets 16ptid, utom i friga om rabat-
ter som limnas pd grund av faktorer som tillfilligt begrin-
sar hyresgistens fulla utnyttjande av férhyrda lokaler, vilka
redovisas 6ver den period begrinsningen foreligger.

Rorelsekostnader samt finansiella

intakter och kostnader

Fastighetskostnader utgors av kostnader avseende drift,
skotsel, uthyrning, administration och underhdll av fastig-
hetsinnehavet.

Central administration utgors av kostnader fér koncern-
gemensamma funktioner samt dgande av koncernens
dotterbolag.

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intiikter och kostnader bestdr av rinteintikter
pd bankmedel och fordringar. Rintekostnader inkluderar
bdde kostnader pd upptagna lan och periodiserade belopp av
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direkta transaktionskostnader for att uppta 14n. Utdelnings-
intikt redovisas nir ritten att erhilla betalning faststillts.
Léanekostnader som direkt dr hinforliga till inkép, kon-
struktion eller produktion av storre ny-, till- eller ombyggna-
der aktiveras under produktionstiden. I det fall det fore-
ligger realiserade och orealiserade vinster och forluster pd
finansiella placeringar samt derivatinstrument som anvinds
inom den finansiella verksamheten redovisas det som virde-
forindringar under egen rubrik i resultatrikningen.

Virdeforandringar pa forvaltningsfastigheter samt
orealiserade virdeforandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade forindringar i verkligt virde pd
forvaltningsfastigheter respektive orealiserade virdeférind-
ringar pd rintederivat redovisas i resultatet i sirskilda poster
mellan resultatnivierna Férvaltningsresultat och Resultat
fore skatt, nimligen Virdeférindringar pd forvaltningsfast-
igheter respektive Virdeforindringar pd derivat.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i drets resultat utom d3 underlig-
gande transaktion redovisas i 6vrigt totalresultat eller i eget
kapital varvid tillhérande skatteeffekt redovisas 1 vrigt
totalresultat eller i eget kapital.

Aktuell skatt iir skatt som ska betalas eller erhillas avseen-
de akrtuellt &r, med tillimpning av de skattesatser som ir
beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till
aktuell skatt hor dven justering av aktuell skatt hinforlig till
tidigare perioder.

Uppskjuten skatt beriknas enligt balansrikningsmetoden
med utgdngspunkt i temporira skillnader mellan redovisade
och skattemissiga virden pd tillgdngar och skulder. Tem-
porira skillnader beaktas inte for skillnad som uppkommit
vid forsta redovisningen av tillgdngar och skulder som inte
ir rorelseforvirv som vid tidpunkten fér transaktionen inte
péverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt resultat sisom
vid s k tillgdngsforvirv.

Virderingen av uppskjuten skatt baserar sig pd hur under-
liggande tillgdngar eller skulder forvintas bli realiserade
eller reglerade. Uppskjuten skatt beriknas med tillimpning
av de skattesatser och skatteregler som ir beslutade eller i
praktiken beslutade per balansdagen.

Nir forvirv sker av andelar i dotterféretag utgédr forvirvet
antingen ett férvirv av rorelse eller forvirv av tillgdngar.
Vid rorelseforvirv redovisas uppskjuten skatt till nominellt
gillande skattesats utan diskontering enligt principerna
ovan. Vid tillgdngsférvirv redovisas ingen separat upp-
skjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgdngen
redovisas till ett anskaffningsvirde motsvarande tillgdngens
verkliga virde efter avdrag for rabatt fér uppskjuten skatt.
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Forvaltningsfastigheter

Definition och virdering

Forvaltningsfastigheter ér fastigheter som innehas i syfte att
erhdlla hyresintikter, virdestegring eller en kombination av
dessa bdda syften. Forvaltningsfastigheter innefattar bygg-
nader, mark, markanliggningar samt fastighetsinventarier.
Aven fastigheter under uppférande och ombyggnation som
avses att anvindas som forvaltningsfastigheter niir arbetena
ir firdigstillda klassificeras som forvaltningsfastigheter.
Férvaleningsfastigheter redovisas till verkligt virde i enlig-
het med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsvirde, vilket inklu-
derar till forvirvet direkt hinforbara utgifter.

Verkliga virden baseras pd marknadsvirden och represente-
rar det bedémda belopp som skulle erhéllas i en transaktion
vid virdetidpunkten mellan kunniga parter som ér oberoen-
de av varandra och som har ett intresse av att transaktionen
genomfors efter sedvanlig marknadsféring dir bada parter
forutsitts ha agerat insiktsfulle, klokt och utan tving.

Fastigheterna virderas enligt de viirderingsprinciper som
foljer av IPD:s riktlinjer. Av dessa framgér bland annat att
besiktning skall ske av samtliga fastigheter vid respektive
virderingstillfille med férdjupad besiktning vart tredje ar.

Beskrivning av tillimpade virderingsmetoder, betydande
indata i virdebedémningarna samt vilken niv3 i verkligt
virdehierarkin som ir aktuell for olika delar av fastighetsbe-
stdndet framgar av not 11.

Sévil orealiserade som realiserade virdeforindringar redo-
visas i drets resultat. Realiserade virdeférindringar avser
virdeforindringar fran senaste kvartalsrapporten fram till
avyttringstillfillet for under perioden avyttrade fastigheter,
efter hdnsyn till under perioden aktiverade investeringsut-
gifter. Orealiserade virdeforindringar avser dvriga virde-
forindringar som inte hirrér fran forvirv eller aktiverade
investeringsutgifter.

Fastighetsforsiljningar och fastighetskop redovisas i sam-
band med att risker och fé6rméner som férknippas med
dganderiitten overgdr till kdparen eller sdljaren.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter liggs till det redovisade virdet

for forvaleningsfastigheter endast om det ir sannolikt

att de framtida ekonomiska férdelar som ér forknippade
med utgifterna kommer att komma foretaget till del och
anskaffningsvirdet kan beriknas pa ett tillforlitlige sitt.
Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad

i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av identi-
fierade komponenter och tilligg av nya komponenter liggs
till det redovisade virdet, nir de uppfyller kriterierna ovan.
Reparationer och underhdll kostnadsfors i samband med att
utgiften uppkommer.
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Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrikningen
inkluderar bland tillgingarna finansiella placeringar,
likvida medel, lanefordringar, hyres- och kundfordringar
samt derivat. Bland skulderna iterfinns leverantérsskulder,
ldneskulder samt derivat.

Redovisning i och borttagande fran balansrikningen
En finansiell tillgdng eller finansiell skuld tas upp i balans-
rikningen nir bolaget blir part enligt instrumentets avtals-
miissiga villkor. En fordran tas upp niir bolaget presterat och
en avtalsenlig skyldighet foreligger fér motparten att betala,
dven om faktura dnnu inte har skickats. Kundfordringar tas
upp i balansrikningen nir faktura har skickats. Skuld tas
upp nir motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet
foreligger att betala, dven om faktura dnnu inte mottagits.
Leverantdrsskulder tas upp nir faktura mottagits.

En finansiell tillgdng tas bort frn balansrikningen nir
rittigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget
forlorar kontrollen éver dem. Detsamma giller {or del

av en finansiell tillgdng. En finansiell skuld tas bort frén
balansrikningen nir forpliktelsen i avtalet fullgors eller pd
annat sitt utslicks. Detsamma giller for del av en finansiell
skuld. En finansiell tillgdng och en finansiell skuld kvittas
och redovisas med ett nettobelopp i rapport 6ver finansiell
stillning endast niir det foreligger en legal riitt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna
med ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen
och reglera skulden.

Klassificering och virdering

Finansiella instrument som inte ir derivat redovisas initialt
till anskaffningsvirde motsvarande instrumentets verk-

liga viirde med tilligg for transaktionskostnader for alla
finansiella instrument férutom avseende de som tillhér
kategorin finansiell tillgdng som redovisas till verkligt virde
via resultatet, vilka redovisas till verkligt virde exklusive
transaktionskostnader. Ett finansiellt instrument klassifice-
ras vid forsta redovisningen bland annat utifrdn i vilket syfte
instrumentet forvirvades. Klassificeringen avgér hur det
finansiella instrumentet virderas efter forsta redovisnings-
tillfillet ssom beskrivs nedan.

Likvida medel bestdr av kassamedel samt omedelbart
tillgiingliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande
institut samt kortfristiga likvida placeringar med en loptid
fran anskaffningstidpunkten understigande tre ménader
vilka ir utsatta for endast en obetydlig risk for virdeflukeu-
ationer. Beloppen pd spirrkonto dr medel som utgér siker-
het for terbetalning av 13n eller for finansiering av
investeringar i fastigheter och redovisas som 6vriga fordringar.
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Finansiella tillgdngar virderade till

verkligt virde via resultatet

Finansiella instrument i denna kategori viirderas 16pande till
verkligt virde med virdeforindringar redovisade i resulta-
tet. Till denna kategori hor derivatinstrument med positivt
verkligt virde.

Lanefordringar och kundfordringar

Kategorin ldnefordringar och kundfordringar ir finansiella
tillgdngar som inte idr derivat, som har faststillda eller fast-
stillbara betalningar och som inte dr noterade p4 en aktiv
marknad. Dessa tillgdngar virderas till upplupet anskaff-
ningsvirde. Hyresfordringar och andra fordringar redovisas
till det belopp som beriknas inflyta, dvs. efter avdrag for
osikra fordringar.

Finansiella skulder virderade till verkligt varde

via resultatet

Finansiella instrument i denna kategori viirderas 16pande till
verkligt virde med virdeférindringar redovisade i resultatet.
Till denna kategori hér derivatinstrument med negativt
verkligt virde.

Andra finansiella skulder

L&n samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantdrsskulder,
ingdr i denna kategori. Skulderna virderas till upplupet
anskaffningsvirde.

Derivat och rinterisk

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt viirde. Efter
den initiala redovisningen redovisas derivatinstrument
l6pande till verkligt viirde i balansrikningen. Virdeforind-
ringarna redovisas 16pande i resultatet eftersom sikrings-
redovisning inte tillimpas.

Fér ekonomisk sikring av prognostiserade rintefléden

fran uppldning till rérlig rinta anvinds rinteswapar dir
foretaget erhiller rorlig rinta och betalar fast rinta. Rin-
teswaparna virderas till verkligt virde 1 balansrikningen.
Rintekupongdelen redovisas lépande i drets resultat som en
del av rintekostnaden. Orealiserade férindringar i verkligt
virde pd rinteswaparna redovisas i redovisas i resultatet
mellan Férvaltningsresultat och Resultat fore skatt pd raden
Virdeférindringar pd derivat.
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Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje rapport-
tillfille for att avgdra om det finns indikation pa nedskriv-
ningsbehov. IAS 36 tillimpas avseende nedskrivningar av
materiella anliggningstillgdngar och andelar i dotter- och
intresseforetag. Finansiella tillgdngar nedskrivningsprévas
enligt TAS 39.

Nedskrivning av materiella tillgangar

Om indikation pd nedskrivningsbehov finns beriknas till-
gdngens dtervinningsvirde enligt nedan. Om det inte gir att
faststilla visentligen oberoende kassafléden till en enskild
tillgdng, och dess verkliga virde minus forsiljningskostna-
der inte kan anvindas, grupperas tillgdngarna vid prévning
av nedskrivningsbehov till den ligsta nivd dir det gdr att
identifiera visentligen oberoende kassafléden — en sd kallad
kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas niir en tillgdngs eller kassagene-
rerande enhets redovisade virde dverstiger dtervinnings-
virdet. En nedskrivning redovisas som kostnad i resultatet.
Atervinningsviirdet dr det hégsta av verkligt virde minus
forsiljningskostnader och nytgjandeviirde. Vid berikning
av nyttjandevirde diskonteras framtida kassafléden med en
diskonteringsfaktor som beaktar riskfri riinta och den risk
som ir forknippad med den specifika tillgdngen.

Nedskrivning av finansiella tillgdngar

Vid varje rapporttillfille utvirderar foretaget om det finns
objektiva bevis pd att en finansiell tillgdng eller grupp av
tillgdngar ir 1 behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgdrs
dels av observerbara férhillanden som intriffat och som har
en negativ inverkan p& mdjligheten att dtervinna anskaff-
ningsvirdet, dels av betydande eller utdragen minskning av
det verkliga virdet for en investering i en finansiell placering
klassificerad som en finansiell tillgdng som kan siljas.
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NoT 3 Segmentrapportering
Forvaltnings- Pigiende Koncernen
fastigheter 2014 projekt 2014 2014
Hyresintikter 15998 15998
Fastighetskostnader -5 287 -5 287
Driftsoverskott 10711 0 10711
Rintenetto -3 602 -3 602
Virdeforindringar av fastigheter, orealiserade 123 879 123 879
Virdeforindringar av derivat, orealiserade -1 898 -1 898
Resultat inkl. viardeforandringar 129 090 0 129 090

Oférdelade poster
Central administration -4 082
Resultat fére skatt 125 008
Aktuell skatt -759
Uppskjuten skatt -26 836
Arets resultat - - 97 413
Not 4 Antalet anstéllda och personalkostnader

Koncernen =~ Moderbolaget
2014 2014

Medelantalet anstillda
Min 1 -

Per balansdagen bestdr styrelsen av fyra min

Tkr.

Loner arvoden och férmaner

Till tre styrelseledaméter har ersittning, som fordelats lika, utgdtt fér utfort administrative arbete med 2 046 tkr.

Ersdttningen har fakturerats K2A. Till den anstillde har 16n inklusive sociala avgifter uppgatt till 81 tkr.

Ersattningar till styrelse, ledande befattningshavare
och anstallda

Riktlinjer

Ersittning till anstillda i form av l6ner, betald semester,
betald sjukfrinvaro med mera samt pensioner redovisas i
takt med intjinandet. Bolaget skall striva efter att erbjuda
sina ledande befattningshavare marknadsmissig ersittning
och den skall bestd av f6ljande delar: fast grundlén, rorlig

16n, pensionsformaner samt vriga formaner och avgings-
villkor.

Fast l6n

Ersittningen skall baseras pd arbetsuppgifternas betydelse,
krav pd kompetens, erfarenhet och prestation. Den fasta 16-
nen skall ses 6ver drligen for att sikerstilla marknadsmissig
och konkurrenskraftig 16n.

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
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Rorlig 1on

Rérlig 16n kan utgd med maximalt 60 procent av fast
grundlén for ledande befattningshavare och endast for det
fall medarbetaren 6verskrider en eller flera férutbestimda
prestationsnivder. Klart definierade prestationsmadl faststills
av styrelsen eller den de utser.

Pension

Pensionsavsittningar kan goras for ledande befattningsha-
vare motsvarande maximalt 25 procent av fast [6n. Pensions-
aldern ir 65 4r.

Uppsigningstid

Uppsigningstiden for anstillda kan maximalt uppga till 6
maénader. Vid uppsigning frin bolagets sida kan dessutom
avgdngsvederlag uppgdende till maximalt sex ménadsloner
utgd. Uppsigningstid och avgdngsvederlag ir indiviuella och
reglerade i anstillningsavtal.
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KA
Not 5 Arvode och kostnadsersattning till revisor
Koncernen ~ Moderbolaget
Tkr. 2014 2014
De Facto revision
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 13 13
KPMG
Revisionsuppdraget 150 150
163 163
NoT 6 Rirelsens kostnader fordelade pa funktioner och kostnadsslag
Koncernen
Koncernen Tkr. 2014
Drifts- och underhéllskostnader 4509
Férvaltnings- och administrationskostnader 778
Summa 5287
Koncernen- uppdelning per kostnadsslag, Tkr.
Drifts- och underhallskostnader 4428
Personalkostnader 81
Ovriga externa kostnader 778
Summa 5287
Moderbolaget- uppdelning per kostnadsslag, Tkr.
Ovriga externa kostnader 2349
Summa 2349
NoT 7 Réntenetto
Koncernen  Moderbolaget
Tkr. 2014 2014
Rinteintikter - 2646
Rintekostnader -3392 -1716
Ovriga finansiella kostnader -210 -210
Rintenetto -3 602 720
114 K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
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NoT 8 Skatter

Redovisad i resultatrikningen

Koncernen ~ Moderbolaget
Tkr. 2014 2014
Aktuell skattekostnad
Aktuell skatt 759 56
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende temporira skillnader 26 836
Totalt redovisad skatt 27595 56
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen uppgér till 22%.
Avstimning av effektiv skatt for moderbolaget
Procent Belopp
Resultat fore skatt 224
Skatt enligt gillande skattesats f6r moderbolaget 22%
Ej avdragsgilla kostnader 26
250
Redovisad effektiv skatt 25% 56
Redovisad 1 balansrikningen
Koncernen ~ Moderbolaget
Tkr. 2014 2014
Uppskjuten skatteskuld hinfor sig till f6ljande
Fastigheter 27252 -
Derivat -416 -
26 836 -
nor 9 Innehav utan bestammande inflytande
Redovisad 1 resultatrikningen
Koncernen
Tkr. 2014
Ingdende virde
Andel av resultatet 19 303
Andel av uppskjuten skatt -4 246
Utgdende virde 15 057
Redovisat i balansrikningen
Tkr. 2014
Ingéende virde
Ovrigt 15
Andel av resultatet 15 057
Utgdende virde 15072

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
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ot 10 Resultat per aktie
Beriikning av resultatet per aktie har utgdtt frén 145 090 st aktier och ir baserat pd 4rets resultat hinforligt till

NOT 11

moderbolagets aktieéigare. Resultatet per aktie uppgér till 567,50 kr. Antalet utestdende aktier framgar av not 16.

Forvaltningsfastigheter

Koncernen

Virdeforindringar av férvaltningsfastigheter

Orealiserade virdeforindringar 123 879
Forindring av verkligt virde for forvaltningsfastigheter

Ingdende balans -
Forvirv av fastigheter 88 890
Tillgdngsforvirv via dotterbolag 60 257
Ny- och tillbyggnad 22474
Orealiserade virdeforindringar redovisade i resultatet 123 879
Utgdende verkligt virde 295500
Visentliga dtaganden
Vid drets utgdng pagick foljande visentliga investeringar

Bedomd tidpunkt Total
for fardigstillande Investering Aterstér

Projekt Kolartorp, Haninge Maj 2016 170 284 164 773
Projekt Kungsbiick, Givle Maj 2015 50 026 37575
Projekt Olsbacka, Givle Dec 2015 15 000 12 746
Summa 235310 215094
Taxeringsvirde

Byggnad 38421
Mark 7 661
Summa 46 082

Férvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport
over finansiell stillning till verkligt viirde och virdefor-
indringarna redovisas i koncernens rapport éver total-
resultatet. Verkligt viirde idr det bedémda belopp som
kan inkasseras i en transaktion vid virdetidpunkten
mellan kunniga och oberoende parter som agerar pd en
fungerande marknad. Virderingen bygger pd diskon-
terade framtida kassafléden dir osiikerhet f6religger
betriffande bedémningen av framtida hyresintikter,
vakansgrader, driftskostnader, rinteutveckling samt
direktavkastningskrav. Samtliga fastigheter virderades
per balansdagen av Nordier Property Advisors AB.
Ytterligare information framgér av not 2.

Verkligt virde

Koncernen redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt
virde. Nedan limnas information om verkligt virde.
Verkligt virde definieras som det pris som vid virde-
ringstidpunkten skuller erhillas vid forsiljning av en

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
Org. nr 556943-7600

tillgdng eller betalas vid 6verldtelsen av en skuld genom
en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer, en
form av marknadsvirde

Virderingsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens virde-
ringspolicy och i enlighet med denna gérs virderingar
tvd gdnger om &ret, efter kvartal tva respektive kvartal
fyra. Virderingarna utférs av externa oberoende fastig-
hetsviirderare med relevanta, professionella kvalifika-
tioner och med erfarenhet av geografisk marknad samt
aktuella fastighetskategorier. Vid 6vriga kvartalslut gors
interna virderingar i dialog med externa fastighetsviir-
derare. De besiktigar varje fastighet vid varje virde-
ringstillfille och med fordjupad besiktning vart tredje
ar och fastigherna viirdera i enlighet med SFI/IPD:s
virderingshandledning. Per 2014-12-31 har virdering-
arna utférts av virderingsforetaget Nordier Property

Advisors AB.
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Virderingsteknik

Verkliga virden har faststillts med en kombinerad tillimp-
ning av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Den
avkastningsbaserade metoden ir baserad pa nuvirdesberik-
ning av framtida kassafléden i form av driftnetton under

10 &r, som successivt marknadsanpassats, samt nuvirdet av
bedémt restvirde &r 2024. Restvirdet har bedémts genom

en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmaissigt
driftnetto &r 2025. For bostider ir kalkylperioden 5 &r och
restvirdet dr per 2020. Evighetskapitaliseringen sker med ett
direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for restvirde
bedémning har hirletts frin den aktuella transaktions-
marknaden for jimférbara fastigheter, savil direkta som in-
direkta (fastigheter slda i bolag) transaktioner har beaktats.
Diskonteringsrintan som anviints for nuvirdeberikning av
framtida kassafloden bestdr av direktavkastningskravet med
tilligg for antagen tillviixt i kassaflddena under prognospe-
rioden. IFRS kategoriserar indata for virdering till verkligt
viirde i tre nivder. Hierarkin for verkligt virde ger hogst
prioritet it noterade priser pd aktiva marknader for identiska
tillgdngar, Nivd 1, och ligst prioritet it icke observerbara
indata, Nivi 3. Indata Niv4 2 4r andra indata, vilka ir direkt
eller indirekt observerbara, in de noterade priser som ingér i
Nivi 1. Icke observerbara indata ska dterspegla de antagan-
den som marknadsaktérerna skulle anvinda for att prissitta
tillgdngen. Virderingarna av foretagets fastigheter har skett
med indata hinforligt till Niva 3, d& ej observerbar indata
som anvints i virderingarna har en visentlig pdverkan pd
bedémda virden.

Indata: Hyresinbetalningarna beriknas utifrdn befintliga

Visentliga icke observerbara indata for virdering till verkligt virde

lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhyres-
kontrakt med en utgdende hyra som bedéms vara mark-
nadsmiissig antas forlingas med oférindrade villkor efter
utgdngen av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga
lokalhyror justeras till en marknadsmissig hyresniva.
Bostadshyreskontrakt 16per tillsvidare. Kassaflodet for
drift-, underhalls- och administrationskostnader baseras pd
marknadsmiissiga och normaliserade utbetalningar for drift,
underhéll och fastighetsadministration varvid korrektion
sker f6r avvikelser. Investeringar beriiknas utifrin det inves-
teringsbehov som bedéms foreligga.

I verkligt virde for forvaltningsfastigheter ingdr byggritter.
Dessa virderas frimst genom tillimpning av ortsprismeto-
den, vilket innebir att bedémningen av virdet sker utifran
jimforelser av priser for likartade byggritter.

Verkligt viirde fér ny- och tillbyggnadsprojekt bestims

utifrdn det ligsta av:

— verkligt virde for byggritten (marken) med eventuell
befintlig byggnad vid virdetidpunkten, med tillidgg for
nedlagda kostnader och

— verkligt viirde for fastigheten i firdigt skick med avdrag
for kvarstiende kostnader for att firdigstilla projektet.

Verkligt virde for fardigstillt projekt beriknas med samma
virderingsteknik som for firdigstillda fastigheter. Vird-
ering som i firdigt skick kan dock ske niir projektet dr
nistan firdigstillt och nistan helt uthyrt férutsatt att extern
virdering genomforts.

2014-12-31 Kiruna Ovriga

Vigt snitt Vigt snitt

Férvintad normaliserad hyra (kr per kvm) &r 11 resp &r 5. 1 880 1527

Aktuell hyra (per kvm) 1558 1383

Aterstdende liingd pa hyreskontrakt 9 bostider t.v

Férvintad 1dngsktig vakans dr 11 4% 4%

Aktuell vakans 4% 3%

Férvintat normaliserat driftnetto (kr per kvm) &r 11 resp. &r 5 1341 792

Diskonteringsriinta, avkastningskrav 8,9% 7.40%

Direktavkastningskrav f6r bedémning av restvirde efter 11 &r resp. efter 5 r. 6,75% 5%
Kinslighetsanalys, fastighetsvirdering L

Forindring Paverkan pa verkligt virde )

2014-12-31 Kiruna Ovriga

Férvintad hyra (kr per kvm) +/-5% 8000 1271

Férvintad 13ngsiktig vakans +/-5% 465 135

Férvintade fastighetskostnader (kr per kvm) +/-5% 2102 762

Diskonteringsriinta, avkastningskrav +/-5% 8906 2375

Direktavkastning for skattning av restvirde +/-5% 11 746 10 485

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
Org. nr 556943-7600

II7



HISTORISK FINANSIELL INFORMATION

KA
NoT 12 [nventarier
Koncernen ~ Moderbolaget
Tkr. 2014 2014
Ingdende forvirvat anskaffningsvirde - -
Inkép 669 629
Utgdende ackumulerade anskaffningsviirden 669 629
Ingdende forvirvade avskrivningar - -
Arets avskrivningar 31 31
Utgéende avskrivningar -31 -31
Utgdende redovisat virde 638 598
ot 13 Kundfordringar
Koncernen ~ Moderbolaget
Tkr. 2014 2014
Aldersfordelning av kundfordringar
-30 dagar 56 -
31-60 dagar 17 -
Summa 73 -
not 14 Ovriga fordringar
Koncernen  Moderbolaget
Tkr. 2014 2014
Pantsatt konto for utstillande av bankgaranti 9000 -
Momsfordran 136 136
Ovrigt 2 -
9138 136
not 15 Forutbetalda kostnader och upplupna intékter
Koncernen Moderbolaget
Tkr. 2014 2014
Fastighetskostnader 181
Ovriga poster 167 167
348 167
not 16 Eget kapital och aktiekapitalets utveckling
Aktiekapitalet i moderbolaget uppgér till 14 509 000 kr fordelat pd 145 090 aktier med ett kvotvirde om 100 kr.
Aktierna har emitterats enligt svensk lag och de dr denominerade i SEK. Aktierna ir utgivna i fysisk form och
aktieboken fors av bolaget. Varje aktie dger lika ritt till bolagets tillgdngar och vinst.
Aktierna har samma rostritt och vid bolagsstimma fr varje rostberittigad rosta for fulla antalet av denne dgda
och foretridda aktier utan begrinsning i rostritten. Samtliga aktier ger lika foretridesritt att teckna aktier i
bolaget om inte bolagsstimman, eller styrelsen genom ett bemyndigande frdn bolagsstimman, beslutar om avvi-
kelse fran aktiedgares féretridesritt. Det foreligger begrinsningar i ritten att éverldta genom ett hembud mellan
aktiedgarna.
Bolagets aktier har inte varit féremal for offentligt uppkdpserbjudande. Enligt bolagsordningen ska aktie-
kapitalet vara ldgst 12 500 tkr och hogst 50 000 tkr. Aktiekapitalets utveckling sedan bolagets bildande framgér
av nedanstiende tabell.
Foérindring av Totalt
Ar Transaktion antal aktier antal aktier kvotvirde aktiekapital
2013 Nybildning 100 100 50 50 000
2013 Nyemission 500 600 100 60 000
2014 Kvittningsemission 120 000 120 600 100 12 060 000
2014 Nyemission 6350 126 950 100 12 695 000
2014 Nyemission 18 140 145 090 100 14 509 000
118 K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
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NOT 17

NOT 18

NOT 19

Langfristiga skulder
Skulder férdelade pd forfallotidpunkter

Koncernen Moderbolaget
Tkr. 0-1ar 1-5 ar 0-1ar 1-5 r
Skulder till kreditinstitut - 133 406 - -
Ovriga rintebirande skulder 1600 21 816 - 16 000
Leverantorsskulder 6714 1473 -
Ovriga skulder 846 3692 -

9160 155222 5165 16 000
Rinteforfallostruktur 2014-12-31

Koncernen
i Genomsnittlig
Ar, forfall Tkr. Mkr rinta % Andel %
Byggnadskreditiv 55 345 4,07 35%
<l ér 49 661 2,55 32%
3-44r 21 816 8,78 14%
4.5 ar 30000 4,04 19%
Summa 156 822 4,24 100%

Moderbolaget
Genomsnittlig

Ar, forfall Tkr. Mkr rinta % Andel %
3-44r 16 000 8,97 100%
Summa 16 000 8,97
Derivatinstrument

I ett av koncernens bolag finns en riinteswap om ett nominellt virde av 30 000 tkr. Aterstiende 16ptid var vid arsskiftet

4 ar och per 2014-12-31 hade den ett negativt marknadsviirde om -1 898 tkr. Swapen innebir att rérlig tremdnaders

riinta byts mot en fast riinta om 1,99%.

Upplupna kostnader och forutbetalda intakter

Koncernen ~ Moderbolaget
Tkr. 2014 2014
Rintekostnader 636 -
Forskottsbetalda hyror 3378 -
Ovriga poster 1120 700
Summa 5134 700
Stallda sikerheter och eventualforpliktelser

Koncernen  Moderbolaget
Tkr. 2014 2014
Fastighetsinteckningar 155 819 -
Summa 155 819 -
Stillda sdkerheter
Aktier 1 dotterbolag 81 820 50
Pantsatta och efterstillda fordringar 34 000
Pantsatt konto for utstillande av bankgaranti 9000 -
Summa 90 820 34050

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
Org. nr 556943-7600
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Not 20 Andelar i koncernbolag
Moderbolaget
Tkr. 2014
Ackumulerade anskaffningsvirden
Ingdende balans -
Forvirv 50
Utgaende balans 50
Utgdende redovisat virde 50
Specifikation 6ver moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterbolag
Antal Redovisat
Org. nr. Site andelar Andel % virde
K2A Fastigheter Knaust &
Andersson Holding AB 556955-9569 Stockholm 500 100 50

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB dger indirekt via K2A Fastigheter Knaust & Andersson Holding AB
aktier i nedanstdende bolag

Org. nr. Site Andel %
Svenska Studenthus AB 556923-4114 Stockholm 100
Svenska Studenthus Holding AB 556966-3049 » 100
Svenska Studenthus i1 Givle AB 556966-3056 ” 100
Kolartorp Holding AB 556972-6614 " 70
Kolartorp Forvaltning AB 556972-6622 » 100
Kunskapsmiljon Holding 3AB 556955-9536 » 100
Kunskapsmiljon 3 AB 556925-7818 » 100

Det foreligger optionsavtal som ger innehavaren ritt att férviirva 25 % av aktierna i Svenska Studenthus AB for 12 tkr.

Kolartorp Holding AB utgér med dotterbolaget Kolartorp Forvaltning AB en koncern och resultat- och och balans-

rikning samt kassaflédesanalys presenteras nedan.

2014
Resultatrikning
Nettoomsittning 0
Resultat 50193
Summa totalresultat 50 193
Resultat hinforligt till innehav utan bestimmande inflytande 15 057
Balansrikning
Forvaltningsfastigheter 105 000
Omsittningstillgdngar 2347
Léangfristiga skulder -34 840
Kortfristiga skulder -8 092
Nettotillgdngar 64 415
Kassaflodesanalys
Kassaflsde frin den lspande verksamheten 8092
Kassafldde frin investeringsverksamheten -40 634
Kassafldde frin finansieringsverksamheten 34 890
Arets kassaflode 2348
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NOT 21

NOT 22

NOT 23

NOT 24

Langfristiga fordringar pé dotterbolag

Moderbolaget
Tkr. 2014
Fordringar
Ingdende balans -
Férindring av utldning till dotterbolag 34 000
Utgaende balans 34000
Faststilld amorteringsplan foreligger inte.
Kortfristiga fordringar pa/kortfristiga skulder till koncernbolag

Moderbolaget
Tkr. 2014
Fordringar
Ingdende balans -
Férindring av utldning till dotterbolag 10 975
Utgdende balans 10 975
Skulder
Ingdende balans -
Forindring av inldning frin dotterbolag 3 840
Utgéende balans 3840

Faststilld amorteringsplan foreligger inte.

Narstaende

K2A har kopt administrativa och fastighetsférvaltande tjinster frin AB Gimpello med dotterbolag,
Karla Invest AB och Heidrum fér totalt 2 046 tkr. Bolagen iger tillsammans indirekt 83 % av
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB. K2A har dven betalat rinta om 359 tkr till ovanstdende bolag.

Specifikation till rapport dver kassafldden

Transaktioner som inte medfor betalning

Konvertering av skuld till eget kapital, kvittningsemission 12000
Forvirvade tillgdngar och skulder

Férvaleningsfastigheter 40782
Likvida medel 4746
Langfristiga rintebirande skulder 40782
Kortfristiga skulder 4695
Képeskilling

Utbetald képeskilling 19523
Avgér: likvida medel i f6rvirvat féretag -4 746
Paverkan p4 likvida medel 14 777

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
Org. nr 556943-7600
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Stockholm den 23 februari 2015
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Vir revisionsberittelse har avlimnats den 23 februari 2015

KPMG AB

Fredrik Sjolander
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REVISIONSBERATTELSE

Till arsstamman i K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB, org. nr 556943-7600

Rapport om arsredovisningen och
koncernredovisningen

Vi har utfort en revision av drsredovisningen och koncern-
redovisningen for K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
for rikenskapsaret 2013-09-27-2014-12-31.

Styrelsens och verkstillande direktorens ansvar for
arsredovisningen och koncernredovisningen

Det iir styrelsen och verkstillande direktéren som har ansvaret
for att uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande bild
enligt drsredovisningslagen och en koncernredovisning som ger
en rittvisande bild enligt International Financial Reporting Stan-
dards (IFRS) sdsom de antagits av EU, och &rsredovisningslagen,
och for den interna kontroll som styrelsen och verkstillande
direktdren bedomer ir nédvindig for att uppritta en drsredo-
visning och koncernredovisning som inte innchéller visentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller p fel.

Revisorns ansvar

Vartansvar ir att uttala oss om drsredovisningen och koncern-
redovisningen pd grundval av var revision. Vi har utfort revision-
en enligt International Standards on Auditing och god revisions-
sed i Sverige. Dessa standarder kriver att vi foljer yrkesetiska
krav samt planerar och utfor revisionen for att uppnd rimlig
sikerhet att drsredovisningen och koncernredovisningen inte
innehdller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika dtgirder inhdmta revi-
sionsbevis om belopp och annan information i arsredovisningen
och koncernredovisningen. Revisorn viljer vilka tgiirder som
ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for visent-
liga felaktigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pd oegentligheter eller pa fel. Vid denna risk-
bedémning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen
som 4r relevanta for hur bolaget upprittar &rsredovisningen och
koncernredovisningen for att ge en rittvisande bild 1 syfte att ut-
forma granskningstgirder som ir indamalsenliga med hiinsyn
till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten 1 bolagets interna kontroll. En revision innefattar
ocksd en utvirdering av indamalsenligheten i de redovisnings-
principer som har anvints och av rimligheten i styrelsens och
verkstillande direktdrens uppskattningar i redovisningen, liksom
en utvirdering av den 6vergripande presentationen i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga och
indamalsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i enlighet
med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga avseenden
rittvisande bild av moderbolagets finansiella stillning per den 31
december 2014 och av dess finansiella resultat och kassafloden for
rikenskapsaret enligt arsredovisningslagen. Koncernredovisning-
en har uppriittats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en
1alla visentliga avseenden rittvisande bild av koncernens finan-
siella stéillning per den 31 december 2014 och av dess finansiella
resultat och kassafloden for rikenskapsaret enligt International
Financial Reporting Standards, sdsom de antagits av EU, och
enligt drsredovisningslagen. Forvaltningsberittelsen dr forenlig
med &rsredovisningens och koncernredovisningens évriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att drsstimman faststiller resultatrikningen
och balansrikningen fér moderbolaget och for koncernen.

Rapport om andra krav enligt lagar och
andra forfattningar

Utéver var revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller f6rlust samt styrelsens
och verkstillande direktérens forvaltning f6r K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB for rikenskapsiret
2013-09-27-2014-12-31.

Styrelsens och verkstillande direktérens ansvar

Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositio-
ner betriiffande bolagets vinst eller f6rlust, och det ir styrelsen
och verkstillande direktéren som har ansvaret for forvale-
ningen enligt aktiebolagslagen.

Revisorns ansvar

Vért ansvar idr att med rimlig siikerhet uttala oss om forslaget
till dispositioner betriffande bolagets vinst eller f6rlust och
om forvaltningen pd grundval av vir revision. Vi har utfort
revisionen enligt god revisionssed 1 Sverige.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betriffande bolagets vinst eller férlust har vi
granskat om forslaget dr forenligt med aktiebolagslagen.

Som underlag f6r virt uttalande om ansvarsfrihet har vi
utdver var revision av drsredovisningen och koncernredovis-
ningen granskat visentliga beslut, dtgirder och forhillanden i
bolaget for att kunna bedéma om ndgon styrelseledamot eller
verkstillande direktoren ir ersittningsskyldig mot bolaget. Vi
har dven granskat om nigon styrelseledamot eller verkstillan-
de direktéren pd annat sitt har handlat i strid med aktiebo-
lagslagen, drsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ir tillrickliga
och dndamaélsenliga som grund for vira uttalanden.

Uttalanden

Vi tillstyrker att drsstimman disponerar vinsten enligt forsla-
get i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens ledaméter
och verkstillande direktéren ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Stockholm den 23 februari 2015

KPMG AB

Fredrik Sjolander

Auktoriserad revisor
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