Informationsmemorandum 16r teckning av B-aktier
| K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
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Viktig information

Vissa definitioner

Med "K2A" eller "Bolaget” avses, beroende p& sam-
manhang, K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
(publ), org. nr 556943-7600, den koncern som K2A
Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) ingdr i, eller
ett dotterbolag till K2A Knaust & Andersson Fastigheter
AB (publ). Med “Informationsmemorandumet” avses
foreliggande informationsmemorandum. Med “Avanza”
avses Avanza Bank AB (publ), org. nr 556573-5668.
Med “Euroclear” avses Euroclear Sweden AB, org. nr
556112-8074. Hanvisning till “SEK” avser svenska
kronor och hanvisning till “EUR” avser euro. Med “K”
avses tusen och med “M"” avses miljoner.

Allmént

Informationsmemorandumet har uppréttats av sty-
relsen fér K2A, med anledning av att styrelsen, med
stéd av bemyndigande frén &rsstimman den 28 april
2021, har beslutat om nyemission av hégst 110 000
B-aktier med avvikelse frén aktiedgarnas foretrédesrdtt,
motsvarande ett belopp om hégst 2,5 MEUR (cirka 26,2
MSEK), som erbjuds till allménheten i Sverige (“Erbju-
dandet”). Informationsmemorandumet &r framtaget
med anledning av Erbjudandet och ska ses som et
komplement till sédan information som Bolaget har
offentliggjort, s&ésom Bolagets &rsredovisningar, kvartals-
rapporter samt pressmeddelanden, och inte som ett
enskilt beslutsunderlag fér en investering i Erbjudandet.
Varije investerare bér konsultera egna rédgivare innan
tecknade av nya B-aktier som omfattas av villkoren i
Informationsmemorandumet. Investerare bér géra en
sjalvsténdig bedémning av réttsliga, skatteméssiga,
afférsméssiga, ekonomiska eller andra konsekvenser av
sina investeringar. Investerare ska inte tolka innehéllet

i Informationsmemorandumet som juridisk rédgivning,
investeringsr@dgivning eller skatter&dgivning. En
investering i vérdepapper é&r férenat med risker,

se avsnittet “Riskfaktorer”.

Undantag fran prospektskyldighet
Informationsmemorandumet utgér inget prospekt i
enlighet med vad som definieras i bestémmelserna

i Europaparlamentets och rédets férordning (EU)
2017/1129 ("Prospektférordningen”) och har varken
granskats, registrerats eller godkénts av Finansinspek-

tionen. Informationsmemorandumet har inte heller
granskats av Nasdag. Erbjudandet i Informations-
memorandumet ér undantaget prospekiskyldighet i
enlighet med artikel 3 (2) i Prospekt-férordningen och
2 kap. 1 §ilag (2019:414) med kompletterande
bestémmelser till EU:s prospekiférordning med anled-
ning av att det sammanlagda vederlaget fér vérde-
papperna understiger 2,5 MEUR. Erbjudandet riktas
endast till investerare i Sverige.

Legala restriktioner

B-aktierna i K2A har inte registrerats och kommer inte
aft registreras enligt United States Securities Act frén
1933 i dess nuvarande lydelse (“U.S. Securities Act”)
eller vérdepapperslagstifiningen i ndgon delstat eller
annan jurisdiktion i USA och fér inte erbjudas, séljas
eller p& annat saft dverféras, direkt eller indirekt, i eller
till USA. B-aktierna i K2A har varken godkénts eller
underkdnts av amerikanska Securities and Exchange
Commission, ndgon delstatlig vérdepappersmyndighet
eller annan myndighet i USA. Inte heller har ndgon
sédan myndighet bedémt eller uttalat sig om riktigheten
eller tillférlitigheten av Informationsmemorandumet.
Erbjudandet riktar sig inte heller till personer med
hemvist i Australien, Hongkong, Kanada, Japan, Nya
Zeeland, Schweiz, Sydafrika, Sydkorea, Singapore eller
i ndgon annan jurisdiktion dér deltagande skulle kréva
yiterligare prospekt, registrering eller andra &tgérder
an de som féljer av svensk rétt. Foljaktligen far inte
Informationsmemorandumet eller vrigt material
hanférligt till Erbjudandet distribueras i eller till ndgon
jurisdiktion dér distribution eller Erbjudandet enligt
Informationsmemorandumet kréver s&dana étgérder
eller strider mot reglerna i s&dan jurisdiktion. Anmélan
om teckning av B-aktier och férvérv av véardepapper

i Erbjudandet i strid med ovanstéende begrénsningar
kan vara ogiltig. Personer som mottar exemplar av
Informationsmemorandumet méste informera sig om
och f8lja sddana restriktioner. Atgérder i strid med
restriktionerna kan utgéra brott mot fillémplig vérde-
papperslagstifining.

Bolaget har inte vidtagit och kommer inte att vidta
atgdrder for att till&ta innehav eller distribution av
Informationsmemorandumet (eller ndgot annat material
relaterat till Erbjudandet) i l[édnder dér s&dan distribution
kan strida mot lag eller rétisliga krav.



Tvist

Tvist i anledning av innehéllet i Informationsmemorandumet
och dérmed sammanhéngande réttsférhéllanden ska
avgéras av svensk domstol exklusivt. Svensk materiell
rétt ér fillémplig pé Informationsmemorandumet.

Framdtriktade uttalanden
Informationsmemorandumet innehéiller vissa framétriktade
uttalanden och &sikter. Framétriktade uttalanden ér
uttalanden som inte relaterar till historiska fakta och
héndelser och sddana uttalanden och &sikter som rér
framtiden och som, till exempel,innehéller formule-

"o

ringar som "tror”, "berdknar”, "férutser”, "férvéntar”,

"o

"antar”,

"o

prognostiserar”,

" on

avser”, "skulle kunna”,

"kommer att”, "bér”, “borde”, "enligt uppskattningar”,

"har &sikten”, "kan”, "planerar”, potentiell”, "férutsa-
n " n "

ger”, "planléagger”,
dar avsikten ér att identifiera ett uttalande som framé-

s@vitt kant” eller liknande uttryck,

triktat. Detta géller, framfér allt, uttalanden och &sikter i
Informationsmemorandumet som behandlar komman-
de ekonomisk avkastning, planer och férvéntningar fér
Bolagets verksamhet och styrning, framtida tillvéixt och
I6nsamhet samt den generella ekonomiska och juridiska
milidn och andra frégestéllningar som rér Bolaget.
Framétriktade uttalanden baseras pé berékningar och
antaganden som gdérs p& grundval av vad Bolaget
kéanner till per dagen fér Informationsmemorandumet.
S&dana framétriktade uttalanden pé&verkas av risker,
oséikerheter och andra faktorer som kan leda fill aft de
faktiska resultaten, inklusive Bolagets kassafléde,
finansiella stélining och rérelseresultat, kommer att
skilja sig frén resultaten, eller kommer inte att uppfylla
de férvéntningar som uttryckligen eller underférstétt har
antagits eller beskrivits i dessa uttalanden, eller visar sig
vara mindre gynnsamma én resultaten som uttryckligen
eller underférstatt har antagits eller beskrivits i dessa
uttalanden. P& motsvarande sétt bér potentiella inves-
terare inte sétta orimligt hég tilliro till dessa framétrik-
tade uttalanden och de rekommenderas starkt att 18sa
Informationsmemorandumet i sin helhet. Bolaget kan
inte |ldmna garantier fér den framtida riktigheten hos de
presenterade &sikterna eller huruvida de férutspéddda
utvecklingarna faktiskt kommer att intréffa.

Efter dagen fér publiceringen av Informationsmemo-
randumet kommer Bolaget inte, om det inte féreskrivs
enligt lag eller i Nasdaq Stockholms regelverk, aft
uppdatera framétriktade uttalanden eller anpassa dessa
framétriktade uttalanden efter faktiska héndelser eller
utvecklingar.

Marknadsinformation

Informationsmemorandumet innehéller viss historisk
marknadsinformation. | det fall information har hémtats
frén tredje part ansvarar Bolaget fér att informationen
har &tergivits korrekt. Savitt Bolaget kanner till har

inga uppgifter utelémnats pé ett sétt som skulle géra
informationen felaktig eller missvisande i férhéllande

till de ursprungliga kéllorna. Bolaget har emellertid inte
gjort n&dgon oberoende verifiering av den information
som l&dmnats av tredje part, varfér fullsténdigheten eller
riktigheten i den information som presenteras i Informa-
tionsmemorandumet inte kan garanteras. Ingen tredje
part enligt ovan har, sévitt Bolaget kdnner till, véasentliga
intressen i Bolaget.

Presentation av finansiell information

Viss finansiell information och annan information som
presenteras i Informationsmemorandumet har avrundats
fér att géra informationen léttillgénglig for lasaren.
Foljakiligen dverensstémmer inte siffrorna i vissa kolumner
exakt med angiven totalsumma. Férutom nér s& ut-
tryckligen anges har ingen information i Informations-
memorandumet granskats eller reviderats av Bolagets
revisor.

Finansiell radgivare

Avanza ér finansiell r&dgivare till Bolaget i samband
med Erbjudandet. Eftersom samtliga uppgifter i Infor-
mationsmemorandumet hérrér frén Bolaget friskriver
sig Avanza frén allt ansvar i férhéllande till befintliga
eller blivande aktieégare i Bolaget och avseende andra
direkta eller indirekta ekonomiska konsekvenser till foljd
av investerings- eller andra beslut som helt eller delvis
grundas pé uppgifter i Informationsmemorandumet.






Erbjudandet i sammandrag

Priset i Erbjudandet
Fem (5) procent lagre én den volymviktiade genomsnittskursen fér Bolagets B-aktie under
anmadlningsperioden, vilken beréknas [6pa mellan 1-10 juni 2021

Erbjudandets storlek
Hagst 110 000 B-aktier, dock motsvarande hégst 2,5 MEUR (cirka 26,2 MSEK)

Anmalningsperiod fér allmé&nheten 1-10 juni 2021
Offentliggérande av utfallet i Erbjudandet 11 juni 2021
Likviddag 15 juni 2021

Finansiella rapporter 2021

Delérsrapport Q2 januari-juni 2021 16 juli 2021
Delérsrapport Q3 januari-september 2021 20 oktober 2021
Bokslutskommuniké 2021 16 februari 2022
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Riskfaktorer

En investering i vérdepapper &r alltid fsrenad med risk. Ett antal faktorer kan komma att f& negativ paverkan
pé Bolagets verksamhet, resultat och finansiella stéllning, vilket kan medféra att vérdet pa Bolagets vérdepapper
minskar och att en aktiedigare kan férlora hela eller delar av sitt investerade kapital. Riskfaktorerna som anges
nedan &r sddana som K2A bedémer &r vésentliga och specifika fér Bolaget och dess vérdepapper. K2A:s
beddmning av vésentligheten av varije riskfaktor har gjorts pé grundval av sannolikheten fér deras férekomst
och den férvéntade omfattningen av deras negativa effekter. Bedémningen gérs genom en kvalitativ skala
med beteckningarna l&ég, medel och hég. Redogérelsen nedan &r baserad pé information som ér tillgénglig
per dagen fér Informationsmemorandumet.

Riskfaktorerna ér indelade i kategorier och de riskfaktorer som bedéms vara mest vasentliga presenteras
forst i varje kategori. De riskfaktorer som presenteras dérefter presenteras utan sérskild rangordning.

Verksamhets- och branschrelaterade risker

Vérdet péa Bolagets fastigheter kan fluktuera

K2A redovisar férvaltningsfastigheter till verkligt véirde i enlighet med IFRS. Véardet p& K2A:s fastighets-
besténd uppgick till 6 447 MSEK per 31 mars 2021. Fastighetsvardet p&verkas av ett antal faktorer, som
exempelvis hyresvérde, vakanser, driftskostnader, uthyrningsgrad, tilléten anvéndning av fastigheterna,
avkastningskrav och kapitalkostnader. Orealiserade vardeféréndringar kan ha en betydande péverkan pé&
periodens resultat men ocks& péverka de finansiella &taganden som i vissa fall ér inkluderade i Bolagets
l&neavtal (covenanter). Fastigheternas vérde bestédms vidare av utbud och efterfrégan pé fastighetsmark-
naden dér priset framst ér beroende av fastigheternas férvéntade driftséverskott och en potentiell képares
avkastningskrav. Fastigheternas avkastning beror vidare till stor del pd, bland annat, Bolagets férméga att
férverkliga de avsedda maélen fér fastigheterna, vilket frémst bestér i uthyrning av fastigheterna men éven
i vissa fall férsalining, samt de kostnader och utgifter som &r kopplade fill utveckling och ombyggnation av
fastigheterna. Fastigheternas vérde och hyresgésternas betalningsférméga, som kan inverka pé Bolagets
hyresintékter, péverkas i allménhet ocksd av de allménna férutséttningarna i ekonomin som BNP-tillvéixt,
sysselsattningsgrad, inflation, féréindrade rénteniver och amorteringskrav.

Risken fér att vérdet p& Bolagets fastigheter fluktuerar kan, om den materialiseras, ha en negativ pd-
verkan pé& Bolaget finansiella stéllning. Risken kan &@ven resultera i att Bolaget inte kan uppfylla de finansiella
&taganden som &r inkluderade i Bolagets l&neavtal, vilket i sin tur kan leda till aft 1&n ségs upp till fértida
&terbetalning. Bolaget bedémer att sannolikheten fér att ovan risk intréffar &r medium. Om risken skulle
materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara medium.

Risker relaterade till Bolagets produktionsprocess

De risker som &r kopplade till produktion, férvaltning och ombyggnation av fastigheter inkluderar, men &r
inte begrénsade till, risk fér konstruktionsfel, risk fér att byggnaden inte pé& ett byggnads- eller konstruktion-
tekniskt tillfredsstéllande satt kan konverteras till bostadséindamal, risk fér att planprocesser och tidsplaner
fordrojs, risk for dolda fel eller brister, risk fér andra skador och féroreningar samt risken fér att produktions-
kostnader fér byggnation &kar. Dessa risker férekommer vid sévél nyproduktion och ombyggnation som vid
fastighetsférvaltning. S&vitt avser till exempel miliéféroreningar och dolda fel finns det en risk fér aft s&dana
problem inte uppmérksammas férrén efter det att férdigstéllande eller tillirade har passerat, vilket innebér
att det kan komma att p&verka Bolaget i ett senare skede.

K2A &r vidare beroende av leverantdrer som tillhandahaller material och specialanpassade 16sningar i
samband med byggnation av Bolagets bostéder. Exempelvis &r K2A beroende av ett fétal badrumsleverantérer
som levererar specialanpassade badrum till Bolagets légenhetsenheter. Om en viss leverantér inte férmér
att fullfélja avtalen genom att leverera rétt utrustning, av rétt kvalitet, i rétt tid eller om samarbetet med en



viss leverantér avbryts eller inte fungerar vél, kan det leda till vésentliga férseningar av K2A:s byggprojekt.
For det fall avtal med viktiga leverantérer skulle upphéra med kort varsel finns det vidare en risk fér att K2A
inte kommer att kunna anlita en annan leverantér pd motsvarande villkor eller med kort varsel, vilket kan
leda till skande kostnader samt férseningar.

Riskerna ovan kan, om de materialiseras, leda till férseningar fér planerade och pagéende byggprojekt
samt hégre kostnader fér produktion, férvaltning och ombyggnation av fastigheter, vilket i sin tur kan leda
till minskad vinst fér Bolaget. Bolaget bedémer att sannolikheten fér att ovan risker materialiseras ér
medium. Om riskerna skulle materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara medium.

Risker relaterade till egen produktion

En majoritet av de nybyggnadsprojekt som Bolaget utvecklar i egen regi utférs av dotterbolaget Grénnés
Trahus AB. | Grannés Tréhus AB:s tvé fabriker i Valdemarsvik och Gévle tillverkas ldgenhetsenheter som
sedan transporteras fill byggplatsen dér enheterna monteras fill fardiga hus. Om fabrikerna skulle férstéras,
tvingas stéingas, eller om né&gon utrustning i anlédggningarna skulle skadas allvarligt, kan Bolagets produk-
tion komma att hindras eller avbrytas. Bolagets motparter i nybyggnadsprojekt kan vidare vara beroende
av planerade leveranser, och underleverantérer och andra som Bolaget anlitar i samband med nybygg-
nation kan i sin tur bli tvungna att légga om sin produktion eller sina leveranser till 5ljd av férseningar
frén K2A:s sida. | férlédngningen kan s&dana férseningar leda till att krav riktas gentemot Bolaget. | den
utstrdckning oférutsedda produktionsavbrott, skador p& egendom eller andra héndelser som stér produk-
tionskedjan inte fullt ut técks av férsékring kan det leda till kade kostnader och ha en vésentlig inverkan pé
Bolagets resultat.

Bolaget hade 105 anstéllda vid fabrikerna i Valdemarsvik och Gévle per 31 mars 2021. Det finns en
risk fér att Bolaget har gjort felaktiga bedémningar av framtida produktionsvolymer p& grund av feltolkning
av marknadstendenser, en allmén konjunkturnedgéng eller andra orsaker. Om efterfrégan fér Bolagets
nybyggnadsprojekt skulle minska kan Bolaget behéva séga upp anstéllda, féréndra sin produktionsstrategi
eller afférsmodell. Uppségning av anstéllda kan éven skada K2A:s renommé dé& Bolaget ér lokalt engagerat i
Valdemarsvik och Gévle och eftersom Bolagets héllbarhetsstrategi ér baserad pé& att vara en l&ngsiktig och
attraktiv arbetsgivare.

K2A har, genom sitt dotterbolag Grénnés Trahus AB, ingétt hyresavtal f6r hyra av en produktionslokal
i Gavle dér avtalet 15per till och med september 2022. Hyresavtalet innefattar en option till férléngning av
hyresférhéllandet vid ett tillfélle med tre é&r. Det finns en risk atft hyresvérden omedelbart séiger upp hyresav-
talet med K2A fér fabriken i Gévle eller att K2A inte kommer att kunna férlénga det befintliga hyresavtalet
eller ingd ett férnyat hyresavtal p& samma villkor som féreligger per dagen fér Informationsmemorandu-
met. Om K2A inte kan férlanga befintligt hyresavtal kan det leda till att produktionstakten minskar eller
avbryts, vilket skulle kunna leda till férseningar i Bolagets nybyggnationsprojekt. Vidare kan féréndrade
hyresvillkor leda till 8kade kostnader fér Bolaget.

Om né&gon av riskerna ovan materialiseras, antingen enskilt eller i kombination, kan det leda till
férseningar samt dkade kostnader och minskade intékter, vilket skulle f& en negativ pé&verkan pé& Bolagets
vinst. Bolaget bedémer att sannolikheten fér aft risker kopplade till Bolagets egen produktion materialiseras
&r medium. Om risken skulle materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara medium.

Risker relaterade till covid-19

Utbrottet av covid-19 har haft en vésentlig péverkan pé den globala ekonomin vilket bland annat kan
medféra férsenade leveranser frén Bolagets leverantérer och/eller hégre priser for insatsvaror i produk-
tionen, vilket i sin tur kan ha en negativ effekt p& Bolagets projekt. Om pandemins effekter &kar eller om
pandemin skulle fortsétta under en léngre period, med fortsatt negativ effekt p& den svenska ekonomin,
ar det maijligt att en del av Bolagets hyresgéster inte kommer ha méjlighet att betala hyra i enlighet med
hyreskontrakten med anledning av pandemins effekt p& hyresgésternas anstéllningar eller verksamheter.
Detta skulle kunna leda till 8kad vakansgrad, vilket innebér légre hyresintékter och eventuellt reducerat
fastighetsvérde.



Riskerna relaterade till covid-19 kan, om de materialiseras, leda till férseningar i Bolagets projekt och
ha en negativ effekt p& Bolagets intékter och finansiella stéllining. Bolaget bedémer att sannolikheten fér
aft ovan ndmnda risker materialiseras &r l&g. Om riskerna skulle materialiseras bedéms de potentiella
negativa effekterna vara hég.

Miljérisker kopplade till Bolagets verksamhet

Fastighetsférvalining och fastighetsinvesteringar innebér potentiella miljérisker. Miljsbalken har som
utg&ngspunkt att den som bedrivit, och bedriver, en verksamhet som har bidragit till en férorening eller
andra miljdskador, &r ansvarig fér skadorna. Om inte verksamhetsutévaren kan utféra eller bekosta efter-
handlingen av en férorenad fastighet ér den som férvérvat fastigheten, under vissa sérskilda omstéandigheter,
ansvarig. Eftersom K2A frén tid fill annan férvérvar fastigheter och mark som en del av sin verksamhet,
innebdr det att krav kan komma att riktas mot Bolaget fér marksanering eller efterhandling. Till exempel
har asbest upptackts under K2A:s renovering av byggnader i Orebro. Som en konsekvens av att en stor del
av Bolagets fastigheter anvénds fér bostadséindamaél ér kraven fér markanvéndning normalt sett hégre én
fér andra éndamadl, vilket kan resultera i hégre kostnader fér till exempel efterbehandling.

Eftersom flertalet av Bolagets fastigheter férvérvats fran svenska kommuner bedémer Bolaget att risken
fér att tvingas vidtaga saneringsétgéarder med anledning av tidigare &gares féroreningar ér lagre én vad
som annars vore fallet, d& kommuner i regel bér ha méjlighet att sanera eventuella féroreningar som
uppkommit under deras ansvar. Bolaget har till exempel képt tvé fastigheter frén Gévle kommun respektive
Sundsvalls kommun, dér férvérven var villkorat av att kommunerna var tvungna att sanera fastigheterna
med anledning av féroreningar.

Om miljériskerna kopplade till K2A:s verksamhet materialiserades kan det leda till 8kade kostnader
fér Bolaget. Bolaget bedémer att sannolikheten fér att ovan némnda risker materialiseras ar 18g. Om ris-
kerna skulle materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara medium.

Risker relaterade till hyresvérde och hyresintédkter

K2A ér ett fastighetsbolag som huvudsakligen fokuserar p& utveckling och produktion av hyresbostéder,
studentbostéder och samhallsfastigheter fér [&ngsiktigt eget dgande och férvalining. De hyresintékter som
Bolaget kan erhélla frén sina samhéllsfastigheter baseras normalt p& marknadsmaéssig hyra. Vid nypro-
duktion av bostéder kan hyra faststéllas pé tre sétt; (i) genom éverenskommelse med hyresgéstférening
om bruksvérdeshyra, (i) genom éverenskommelse med hyresgéstférening om presumtionshyra eller (iii)
genom att hyresvérden ensidigt bestémmer hyran. K2A &r beroende av aft hyresgéster betalar hyror i tid
men ocksd att hyrorna &r skéliga fér att inte riskera att hyresniv@erna kan prévas av hyresnémnden. Om
hyresgéster inte fullgér sina férpliktelser i enlighet med hyresavitalen kan det f& en negativ effekt pé& Bola-
gets intdkter.

Innan K2A p&bdrjar nya projekt gérs antaganden om den hyresnivé Bolaget kan erhélla vid uthyrning
till hyresgést efter aft projektet &r férdigstéllt. Vid nyproduktion av hyresbostéder har i normalfallet avtal inte
tecknats med hyresgdst fére projekistarten och det finns dérfér en risk fér att uthyrningsgraden, helt eller
delvis, inte motsvarar den bedémning som Bolaget gjort fére projekistart. | normalfallet &r hyran inte heller
férhandlad med hyresgéstféreningen vid produktionsstart, varfér det finns en risk fér att uthyrningen sker fill
hyresnivéer som understiger den hyresnivé Bolaget uppskattat pé férhand, vilket kan péverka vérderingen
av fastigheterna och dérmed projektets I6nsamhet. Den kalkylerade hyran kan &ven visa sig vara beréknad
pé& felaktiga grunder och antaganden, vilket kan medféra att hyresintékterna understiger vad Bolaget
férvantat sig och kan leda till lagre 16nsamhet.

Bolaget é&r vidare exponerat for risker kopplade till betydande hyresgéster. Bolaget dger till exempel en
samhallsfastighet i Kiruna, dér Institutet f6r rymdfysik och Luled tekniska universitet &ér dominerande hyres-
gaster. Per 31 mars 2021 var det arliga hyresvérdet f6r denna fastighet 12,1 MSEK, vilket motsvarar cirka
4,8 procent av K2A:s totala hyresvérde (&rstakt per 31 mars 2021). Om betydande hyresgéster skulle séiga
upp sina hyresavtal kan det leda till légre vakansgrader och hyresintékter, vilket i sin tur kan leda till lagre
fastighetsvérde.



Riskerna relaterade till hyresvéarde och hyresintékter kan, om de materialiseras, ha en negativ effekt pé
Bolagets intékter och finansiella stéllning. Bolaget bedémer att sannolikheten fér att ovan némnda risker
materialiseras &r 18g. Om riskerna skulle materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara 18g.

Risker relaterade till 6kade drifts- och underhallskostnader
Bolagets fastigheter anvénds fér uthyrning till dels privatpersoner, dels kommersiella och offentliga akiérer
och i hyresavtalen regleras ansvaret fér drifts- och underhéllskostnader. Drifts- och underhéllskostnader avser
till exempel kostnaden fér el, vatten, vérme, renhélining samt kostnader som syftar fill att 1&ngsiktigt bevara
byggnadernas standard. Bolaget ansvarar éven fér den tekniska driften i sina bostéder och driften av
fastigheter kan péverkas av exempelvis konstruktionsfel, dolda fel eller brister och skador.

| hyresavtalen med kommersiella och offentliga aktérer anges normalt att hyran ska justeras i motsva-
rande mén som hyresvérdens drifts- och underhéllskostnader ékar. Detta géller dock som utg&ngspunkt
inte vid uthyrning av hyresbostéder fill privatpersoner, dér hyresvérden normalt f&r béra de dkade kostna-
derna. Ungefdr 80 procent av Bolagets totala uthyrbara yta per 31 mars 2021 bestod av hyresbostéder
uthyrda till privatpersoner, vilket innebér att det finns risk fér kade drifts- och underhéllskostnader fér
Bolaget. | den utstréickning Bolaget i dessa fall inte har méjlighet att kompensera f6r de ékande kostnaderna
genom omférhandling av hyresavtalen kan det f& en negativ p&verkan p& Bolagets intékter och 16nsamhet.

Riskerna relaterade till 6kade drifts- och underh@llskostnader kan, om de materialiseras, ha en negativ
effekt p& Bolagets vinst och finansiella stélining. Bolaget bedémer att sannolikheten fér att ovan nédmnda risker
materialiseras &r 18g. Om riskerna skulle materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara lég.

K2A ér beroende av att kunna behalla och rekrytera nyckelpersoner

K2A é&r beroende av sin personal och sarskilt cirka tolv nyckelpersoner. Dessa nyckelpersoner har en
omfattande kunskap om fastighetsmarknaden och K2A:s verksamhet. Erfarenheten och engagemanget hos
dessa personer &r av stor vikt fér Bolagets fortsatta utveckling. Fér att fortsétta utvecklas behéver Bolaget
dven rekrytera ny personal med sérskild kompetens eller erfarenhet.

Om Bolaget inte lyckas rekrytera personal med rétt kompetens, eller om nyckelpersoner ldmnar sina
anstéllningar och ldmpliga samt erfarna erséttare inte gér att rekrytera kan det ha en negativ effekt p&
Bolagets verksamhet. Bolaget bedémer att sannolikheten fér att ovan nédmnd risk materialiseras ér l&g.
Om risken skulle materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara l&g.

Risker relaterade till Bolagets geografiska koncentration av fastigheter

Utbud och efterfrégan pé fastigheter, och dérmed avkastningen pé fastighetsinvesteringar, skiljer sig &t
mellan olika geografiska marknader och kan dérmed komma att utvecklas pé olika satt. K2A har per
dagen fér offentliggérandet av Informationsmemorandumet projekt beldgna i mé&nga delar av Sverige
men med den stérsta koncentrationen till Stockholm, Mélardalen och universitets- och hégskoleorter.
Efterfrégan kan komma att sjunka pé de geografiska delmarknader dér K2A ér verksam p& éven om
efterfrégan inte sjunker sett till Sverige i sin helhet. Minskad efterfr&gan skulle kunna leda fill 8kad
vakansgrad, sémre méjligheter till framtida hyreshdjningar och lagre fastighetsvéarden.

Minskad efterfrégan fér bostéder och samhéllsfastigheter pé& Bolagets geografiska marknader kan
leda fill minskade intékter och ha en negativ effekt p& Bolagets finansiella stéllning och vinst. Bolaget
bedémer att sannolikheten fér att ovan ndmnda risker materialiseras &r 18g. Om riskerna skulle
materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara lag.



Bolaget kan komma att férlora méjligheten att Svanenmérka sina fastigheter

K2A har en miljgprofil dér tré anvénds som huvudsakligt byggmaterial. | december 2017 erhéll Bolaget
en grundlicens frdn Miljdmdrkning Sverige som utférdar miljscertifiering enligt Svanen. K2A:s miljprofil
bedéms &ven medféra fortsatta férutsattningar f6r att erhélla sé& kallad héllbar finansiering, till exempel
genom sé& kallade gréna 1&n eller gréna obligationer.

Det finns en risk fér att Bolagets produktion av bostéder i framtiden inte kommer att uppfylla de krav
som stdlls fér att f& klassificera bostéderna som Svanenmaérkta, eller att redan Svanenproducerade bostéader
i efterhand inte visar sig leva upp till de miljdkrav som stélls. Om denna risk materialiseras kan det &
en negativ effekt p& Bolagets renommé, och i férléingningen, Bolagets verksamhet och intékter. Bolaget
bedémer att sannolikheten fér att ovan ndmnda risk materialiseras ér 18g. Om risken skulle materialiseras
bedéms de potentiella negativa effekterna vara medium.

Finansiella risker

Likviditetsrisk relaterad till projektutveckling och férvérv

Likviditetsrisk relaterad till K2A:s projektutveckling syftar pé risken fér att Bolagets likvida tillgdngar och
tillgadngen till extern finansiering inte &r tillrécklig fér att finansiera p&dgdende projekt och férvérv. Fér att
Bolagets verksamhet ska kunna fortsétta véxa krévs investeringar och dérmed tillgéng till likvida medel.
K2A produktionstartar projekt kontinuerligt och driver ofta flera projekt parallellt vilket férutséitter god
likviditetsplanering och tillgéng till likvida medel.

Om Bolaget inte har tillgé&ng till tillrécklig likviditet fér att fardigstélla pédgéende projekt kan det leda till
minskad fillvéxt och expansion samt dkade kostnader, vilket fé&r en negativ péverkan pé& Bolagets finansiella
position. Bolaget bedémer att sannolikheten f6r att denna risk materialiseras ér l&dg. Om risken skulle
materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara medium.

Likviditetsrisk relaterad till amorterings- och ranteutgifter

Likviditetsrisk relaterad till K2A:s amorterings- och réinteutgifter syftar pd risken att Bolagets likvida tillg&ngar
inte &r tillrackligt stora, alternativt otillgéngliga, fér att kunna uppfylla Bolagets betalningsédtaganden pé
respektive forfallodag utan att kostnaden fér att erhélla s&dan likviditet dkar. Bolaget &ér beroende av
tillgénglig likviditet fér att kunna uppfylla betalningsdtaganden, som betalning av rénta och amortering,
enligt Bolagets l&neavtal.

Om Bolaget inte har tillréicklig likviditet fér att avtalsenligt kunna fullgéra sina &taganden kan det leda
till kade kostnader och péfélider, vilket kan péverka Bolagets finansiella stélining. Bolaget bedémer att
sannolikheten fér att denna risk materialiseras ér 18g. Om risken skulle materialiseras bedéms de potentiella
negativa effekterna vara hég.
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Rénterisk

Féréndrade réintenivéer pé&verkar K2A:s rdnteutgifter, vilka utgér Bolagets stérsta kostnad. Féréndrade
réntenivéer kan ocksé resultera i att fastighetsvérdet sévél som Bolagets |[dnsamhet och kassafléde péverkas.
Bolaget &r exponerat fér rénterisker med anledning av dess réntebérande skulder. Eftersom Bolagets
verksamhet till stor del utgérs av uthyrning av bostéder, vilket ér férenat med trégrérliga hyresnivéer, kan det
medféra sv8righeter fér Bolaget aft hdja intékterna fér att kompensera fér hdgre réntekostnader. | férléng-
ningen kan detta medféra att Bolaget f&r sémre méjligheter att betala réntor och amorteringar, vilket kan
innebdra att Bolaget riskerar att bryta mot ett eller flera I&neavtal.

Bolaget har ingéit ett antal réintebindningsavtal i enlighet med Bolagets finanspolicy, vilket delvis
reducerar Bolagets exponering fér ranteférandringar. Om marknadsréntorna sjunker till en nivé som ligger
under den bundna réntan resulterar dock réntebindningsavtalen i hégre kostnader &n vad en rérlig rénta
skulle medféra, vilket ocksd leder till en negativ péverkan pé réntebindningsavtalens verkliga vérde. Enligt
K2A:s senaste kvartalsrapport var Bolagets réntenetto under perioden frén den 1 april 2020 till den 31
mars 2021 67,9 MSEK. Enligt en kénslighetsanalys avseende Bolagets kassafléde intagen i samma rapport
skulle en réanteférandring om +/- 1 procentenhet resultera i en effekt om -/+ 21 MSEK pé& Bolagets kassa-
flode under perioden fran den 1 april 2020 till den 31 mars 2021.

Bolaget bedémer att sannolikheten fér att ovan némnda risker materialiseras ér 18g. Om riskerna
skulle materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara medium.

Finansieringsrisk

Med finansieringsrisk avses, bland annat, risken fér att kostnaden fér upptagande av nya l&n eller annan
finansiering blir hégre och/eller att befintliga l&n inte kan refinansieras. K2A:s totala projektutvecklings-
kostnader &verstiger Bolagets likvida medel samtidigt som kassaflédet frén férvaltningsfastigheterna inte
ar tillréicklig for aft finansiera Bolagets nyproduktion. Bolagets verksamhet ér dérfér delvis finansierad av
externa l&n. Det kapital som krévs fér finansiering av Bolagets fastighetsutveckling och framtida férvéry &r
och kommer éven i framtiden att i stor utstréickning finanserias via banker och andra finansiella institutioner.
Enligt K2A:s senaste kvartalsrapport uppgick Bolagets rantebérande skulder till 4 181 MSEK, varav 777
MSEK farfaller till &terbetalning under 2021.

Om Bolaget inte kan refinansiera sina l&n, helt eller delvis, eller om refinansiering endast kan erhéllas
till hégre kostnader, kan det f& en negativ effekt p& Bolagets mdjligheter att terbetala sina skulder samt
p& Bolagets verksamhet och intékter. Bolaget bedémer att sannolikheten fér att ovan némnda risker
materialiseras &r 18g. Om risken skulle materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara hég.

Risker relaterade till investeringsstéd

Frén tid till annan anséker, och erhéller, Bolaget investeringsstéd i enlighet med férordningen om statligt
investeringsstdéd for hyresbostéder och bostéder fér studerande. Framtida politiska beslut kan komma att
andra férordningen och dérmed dven rekvisiten som behéver vara uppfyllda f6r att Bolaget ska beviljas
s@dant stéd. Investeringsstédet kan éven komma att reduceras eller helt avskaffas i framtiden.

Férandringar i regleringen av investeringsstéd kan leda till att Bolaget i framtiden inte beviljas stéd i
samma utstréckning som i nuléget, eller att Bolaget inte erhéller n&got investeringsstéd alls, vilket kan fé&
en negativ effekt p& Bolagets intékter och finansiella position. Bolaget bedémer att sannolikheten for aft
ovan ndmnda risker materialiseras ér medium. Om riskerna skulle materialiseras bedéms de potentiella
negativa effekterna vara medium.
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Risker relaterade till B-aktien och Erbjudandet

Utspddning

K2A kan i framtiden komma att genomféra nyemissioner av aktier och aktierelaterade instrument fér att
anskaffa kapital. Eventuella nyemissioner kan det medféra en negativ paverkan pé& aktiernas marknadspris.
Vidare finns det en risk for att aktieéigare som inte deltar vid eventuella nyemissioner fér sitt aktieinnehav
utspatt.

Bolaget bedémer att sannolikheten fér att ovan namnd risk materialiseras ér medium. Om risken
skulle materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara lég.

Risk for illikvid marknad

Nyemissionen och dgarspridningen av K2A:s B-aktier bér inte tolkas som att det kommer finnas en likvid
marknad fér B-aktierna. Trots att del av syftet med Erbjudandet &r att skapa férutséttningar fér en likvid
handel med Bolagets B-aktier s& &r antalet B-aktier som omfattas av Erbjudandet relativt litet i jémférelse
med Bolagets totala antal B-aktier varfér dnskad effekt helt eller delvis kan utebli. Om en aktiv och likvid
handel inte utvecklas eller inte férblir hallbar, kan detta komma att medféra svérigheter fér aktiedgare att
avyttra B-aktierna och marknadspriset kan komma aft skilja sig frén B-aktiernas pris i Erbjudandet. Om
ndgon av dessa risker skulle realiseras skulle det kunna f& en vésentlig negativ effekt pd B-aktiernas pris
och majligheten f6r investerare aft likvidera sin investering.

Bolaget bedémer att sannolikheten fér att ovan namnd risk materialiseras ér medium. Om risken
skulle materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara lég.

Huvudégarnas inflytande

Férutsatt att Erbjudandet fulltecknas kommer, efter Erbjudandets genomférande, Johan Knaust, Johan Thorell,
Claes-Henrik Julander och Johan Ljungberg var fér sig fortsatt att inneha en betydande del av aktierna och
résterna i Bolaget och ha méjlighet att utéva betydande inflytande dver utgéngen i de érenden som hénskjuts
till K2A:s aktiedgare f6r godkénnande, inklusive val av styrelseledaméter och eventuella 8kningar av
aktiekapitalet, samgdenden, konsolideringar eller férséliningar av samiliga, eller flera, av K2A:s tillgdngar.
Dessa aktiedgares intressen kan avvika frén andra aktiedgares intressen och de kan komma att utéva sitt
inflytande dver K2A pé ett sétt som inte ligger i évriga aktiedgares intresse.

Bolaget beddmer att sannolikheten fér att ovan ndmnd risk materialiseras ar ldg. Om risken skulle
materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara lag.

Kursvariationer

En investering i Bolagets aktier medfér en risk och det kan inte férutses hur aktiekursen kommer att utvecklas.
Aktiemarknaden kan generellt p&verkas negativt av orsaker s& som réntehdjningar, politiska utspel, valuta-
kurstéréndringar och sémre konjunkturella férutsétiningar. Aktiemarknaden préglas éven till stor del av
psykologiska faktorer. Marknadsvérdet p& K2A:s B-aktie kan péverkas av dessa faktorer, vilka till sin natur
manga génger kan vara svéra att férutse och skydda sig mot. Fér bolag av K2A:s karaktdr kan det finnas
en &kad risk f6r kursvariationer till f8lid av olika faktorer som kan vara relaterade till séval Bolaget som
konjunkturen och férvéntningar hos aktiemarknaden. Det finns dérmed en risk att en investerare férlorar
delar av eller hela sitt investerade kapital.

Bolaget bedémer att sannolikheten fér att ovan namnd risk materialiseras ér medium. Om risken
skulle materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara medium.
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Aktieférséljning frén stérre aktieégare

Betydande avytiringar av stérre aktieposter, sarskilt frén Bolagets styrelse, ledande befattningshavare och

stérre aktiedéigare, eller en uppfattning fr&n marknaden att sddan kan ske, kan medféra att aktiekursen
péverkas negativt.

Bolaget bedémer att sannolikheten fér att ovan ndmnd risk materialiseras ar 18g. Om risken skulle
materialiseras bedéms de potentiella negativa effekterna vara 18g.
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Detta ar K2A

Det grona fastighetsbolaget

Affarsidé
K2A ska dga, utveckla och langsiktigt
forvalta hyresréatter och samhallsfastigheter i

Stockholm, Mélardalen och pé universitets-
och hégskoleorter i 6vriga Sverige.

Affarsmodell

K2A dger, utvecklar och férvaltar bostader.
Med ett starkt kund- och héllbarhetsfokus
skapar vi férutsattningar for en langsiktigt
gynnsam utveckling med I6nsamhet och
vérdetillvéxt.

Férdelning per bostadskategori, antal bostéder

31 mars 2021
Samhéllsfastigheter 5%
(434 bostader) ‘

Studentbostéader 52%
(4 352 bostader)

Hyresbostéder 43%
(3 554 bostdder)

Fastighets- och projektportfélj, antal bostader

31 mars 2021

Ovriga pagaende Férvaltning 37%
projekt 43% 8 340 (3 103 bostdder)
(3 562 bostdder)

Pégéende projekt i produktion 20%
(1 675 bostader)

( @ Studentbostider

Hyresbostéder
@ Ssamhéllsfastigheter
Husfabriker
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K2A forst med grén aktie
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Bakgrund och motiv

K2A - det gréna fastighetsbolaget — utvecklar, producerar och férvaltar hyresratter
samt samhadllsfastigheter for egen langsiktig forvaltning i Stockholm, Mélardalen
och pé ett antal vdxande universitets- och hégskoleorter i Sverige. Bolagets
fastighets- och projektportfolj uppgick per 31 mars 2021 till cirka 8 300 bostdder,
varav cirka 3 100 bostdder i forvaltning och fastighetsvardet uppgick till cirka

6 450 MSEK. Ett av K2A:s operativa mal ér att vid utgéngen av 2025 férvalta

10 000 bostader eller ha ett fastighetsvdrde om 20 miljarder SEK.

K2A ir verksamt i alla delar av virdekedjan, frin utveckling Bolaget har per dagen f6r Informationsmemorandumet en stark
av ett eget boendekoncept och produktion av bostider till dgarbas som huvudsakligen utgérs av grundare, ledning, styrelse
kundbearbetning och forvaltning av de firdigstillda bostiderna.  samt meriterade institutioner. Majoriteten av K2A:s B-aktier dgs
Bolagets ambition ir att optimera varje link i virdekedjan och av insynspersoner och de tio stdrsta dgarna dger tillsammans ver
K2A:s bostider produceras i en kontrollerad industriell process 80 procent av Bolagets B-aktier. K2A:s foretagskultur priglas
dir standardisering har en central roll. Ett antal egenutvecklade av starkt engagemang och ansvarstagande for medarbetare och
yteffektiva baslagenheter som kan anvindas i olika kombina- boende samt en ambition att spela en betydande roll nir det
tioner och ett optimalt resursutnyttjande utgér grunden for giller att erbjuda bostider av hég kvalitet och ett integrerat
samtliga bostider som Bolaget bygger. Samtidigt erbjuder K2A och miljévinligt boende for alla. Som en del i strategin finns en
en méngfald i utseendet pa byggnaderna dé fasaderna utvecklasi ~ ambition att ytterligare sprida dgandet i Bolaget for att dtnjuta
en mingd olika utféranden och med olika material. ett storre aktiedgande frin allminheten.

K2A har ett tydligt hillbarhetsperspektiv genom hela Bolagets styrelse har, med stod av bemyndigande frin
vardekedjan, frin fastighetsutveckling och produktion till den den ordinarie bolagsstimman den 28 april 2021, beslutat om
langsiktiga fastighetsforvaltningen. Med fokus pa en hallbar genomférandet av en nyemission med avvikelse fran aktiedgarnas
planet, rationell produktion och klimateffektivt boende har foretridesritt om hégst 2,5 MEUR (cirka 26,2 MSEK) riktad
K2A valt att utveckla bostiderna i nirproducerat och certifierat till allmanheten i Sverige. Syftet med nyemissionen ir att bredda
svenskt trd som huvudsakligt byggmaterial. I enlighet med aktiedgarbasen i K2A:s grona B-aktie och skapa férutsittningar
Bolagets hallbarhetsstrategi utvecklas och byggs bostiderna for en bittre likviditet i handeln med B-aktien, vilket vintas
med optimerad klimat- och energiprestanda, férutsittningar gynna savil befintliga som tillkommande akticigare. Utdver
for hallbara livsstilar samt en bibehéllen eller 6kad biologisk detta bedoms Erbjudandet 6ka kinnedomen om Bolagets
méngfald. Mot bakgrund av detta har K2A efter utvirdering verksamhet och utgora ytterligare ett steg i K2A:s langsiktiga
av CICERO Shades of Green blivit forst i virlden att fa sina varumirkesbyggande gentemot hyresgister, kommuner och

aktier klassificerade som grona. Samtliga byggnader som ir ildre Svriga intressenter, samt underlitta Bolagets 6vriga virdeska-
an tre ar kommer dessutom innan utgingen av 2021 vara bide pande, sésom kvalitets- och hallbarhetsarbete.
miljécertifierade och klimatriskinventerade.

Styrelsen fér K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) ir ansvarig for innehallet i Informationsmemorandumet. Hirmed
forsikras ate styrelsen for K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) har vidtagit alla rimliga forsiktighetsatgirder for ate
sikerstilla att uppgifterna i Informationsmemorandumet, sivitt styrelsen vet, Sverensstimmer med faktiska forhallanden och att
ingenting ir utelimnat som skulle kunna paverka dess innebérd.

Stockholm den 31 maj 2021

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

Styrelsen i K2A beslutade den 31 maj 2021, med stéd av bemyndigande frén

arsstdmman den 28 april 2021, att genomféra en spridningsemission genom att

erbjuda allménheten att teckna B-aktier i Bolaget. Skdlen till avvikelsen frén aktie-

dgarnas foretrédesréatt ar att 6ka antalet aktiedgare i Bolaget, skapa férutsdtt-

ningar for en forbattrad likviditet i B-aktien samt ytterligare starka allménhetens

kénnedom om Bolagets verksamhet.

Erbjudande

Teckningskursen i Erbjudandet kommer faststillas till en
teckningskurs som ir fem (5) procent ligre in den volymviktade
genomsnittskursen for Bolagets B-aktie under anmilningspe-
rioden, vilken kommer 16pa mellan den 1 juni och den 10 juni
2021. Antalet B-aktier kan hogst uppga till 110 000, dock aldrig
s4 manga att Erbjudandet éverstiger 2,5 MEUR (cirka 26,2
MSEK) efter faststillande av teckningskursen. Vid fullteckning
i Erbjudandet forvintas K2A tillforas cirka 26,2 MSEK fére
emissionskostnader, vilka berdknas uppga till cirka 1,6 MSEK.
Vid fullteckning kommer Erbjudandet medféra en utspidning

om hogst cirka 0,58 procent av andelen kapital och hogst cirka
0,29 procent av andelen roster i Bolaget. Antalet aktier i Bolaget
kommer, vid fullteckning och antagande om att antalet B-aktier
i Erbjudandet uppgar till det maximala antalet, att 6ka med

110 000 aktier, fran totalt 18 886 960 aktier innan Erbjudandet
till 18 996 960 efter Erbjudandet. Aktiekapitalet i Bolaget
kommer, vid fullteckning och antagande om att antalet B-aktier
i Erbjudandet uppgr till det maximala antalet, 6ka med hogst
687 500 SEK, fran 118 043 500 SEK innan Erbjudandet till
hégst 118 731 000 SEK efter Erbjudandet. Hirmed inbjuds
investerare att teckna B-aktier i K2A.

Stockholm den 31 maj 2021

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
Styrelsen
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VD har ordet

K2A har sedan starten 2013 vuxit snabbt, genom egen utveckling och produktion

av bostader samt fastighetsférvarv. Under 2020 fortsatte tillvéxten med 1 216 nya

bostader i fastighets- och projektportféljen och under det férsta kvartalet 2021

dékade fastighets- och projektporifélien med ytterligare 1 000 bostéder. En majoritet

av projekten byggstartas under 2021, vilket sasmmantaget gér att vi redan nu

bedémer att vi kommer uppné vart operativa mal att byggstarta minst 1 000

bostdder under 2021, varav minst 500 i egen regi.

Samtliga byggnader kommer miljécertifieras enligt Svanen
eller motsvarande milj6certifiering och alla byggnader i K2A:s
portfolj som ir ildre dn tre r kommer vid innan utgingen av
2021 vara bdde miljécertifierade och klimatriskinventerade.

Nir vi startade K2A 2013 hade vi en tydlig bild av hur vi
skulle bidra till ett Sverige med bittre, vackra, miljovinliga
bostider som de flesta har rdd att bo i. Vagen dit blev att bygga
i atervinningsbart trd med ett volymsystem i egna fabriker i
Sverige for att halla nere kostnaderna och minska miljépaverkan.
Samtidigt ville vi bidra till vackra bostadsomriden genom att
variera fasader, tak och 6vriga detaljer pa utsidan av husen i all
oindlighet for att skapa inbjudande miljoer.

Nar vi tillsammans med kommuner diskuterar markanvisningar
och visionira projekt for att mota behovet av hyresbostider,
studentbostider och samhillsfastigheter dr utgingspunkten att
de hus vi utvecklar bygger vi for att dga i evighet, férvalta och
foradla. Det gor oss till en del av det Sverige som nu skapas, inte
bara idag utan dven i framtiden. Vi bidrar till att skapa miljovénliga,
vackra miljoer och boenden i ett land vars befolkning vixer. Detta
sker parallellt med en snabb urbanisering och koncentration av var
befolkning i framfor allt 20 vixande stider, vilket 4r de omraden

vi fokuserar pa. S4 hiir langt har vi lyckats utveckla ett bestind
med 3 103 bostider som vi forvaltar i 18 av dessa omriden medan
projektportfoljen per 31 mars 2021 uppgick till cirka 8 300 bostider.

Det hiir hade inte varit méjligt om vi inte lyckats locka till
oss de duktigaste personerna inom fastighetsbranschen kombi-
nerat med utmirkta relationer med kommuner och myndigheter
och var tydliga grona profil, som dven uppskattas pa finansmark-
naderna. Under 2020 lanserade vi som forsta féretag i virlden
grona aktier och emitterade dessutom ett gront obligationslan,
vilket innebir att K2A nu har en tredelad gron finansieringsbas
med grona lin, grona obligationer och grona aktier.

Vi star dirmed vil rustade att uppna styrelsens beslutade
mal. Vi ska mer 4n tredubbla vér storlek fram till utgangen
av 2025 till minst 10 000 bostider eller ett fastighetsvirde
overstigande 20 miljarder SEK. Mot bakgrund av ovanstiende
ambition onskar vi bjuda in fler att vara en del av var fortsatta
tillvixt med hyresritter pa tillvixtorter. Vi ska fortsitta stirka
var position som den moderna byggmistaren och det gronaste
fastighetsbolaget i Sverige med fokus p4 hyresritter.

Johan Knaust, VD

)
Vi vill bjuda in fler

att vara del av var

fortsatta tillvaxt



Villkor och anvisningar

Erbjudandet

Erbjudandet omfattar hogst 110 000 B-aktier och far inte
dverstiga 2,5 MEUR (cirka 26,2 MSEK). Riitt att teckna nya
B-aktier ska, med avvikelse fran aktiedgarnas foretridesritt,
tillkomma allméinheten i Sverige. Erbjudandet 4r undantaget
prospektskyldighet, se avsnittet ”Viktig information”.

Anmaélningsperiod

Anmilningsperioden beriknas [6pa frin och med den 1 juni
2021 till och med klockan 18:00 den 10 juni 2021. Styrelsen i
Bolaget forbehaller sig ritten att forlinga anmilningsperioden
och tiden for betalning. Beslut om sidan eventuell forlingning
kommer att offentliggoras genom pressmeddelande senast den
10 juni 2021.

Teckningskurs

Teckningskursen i Erbjudandet kommer faststillas till en
teckningskurs som ér fem (5) procent ligre in den volymviktade
genomsnittskursen fr Bolagets B-aktie under anmilnings-
perioden, vilken beriknas [6pa mellan 1-10 juni 2021. Tecknings-
kursen i Erbjudandet ir saledes kopplad till B-aktiens marknads-
pris med rabatt enligt ovan. Courtage tillkommer ¢j. B-aktien 4r
denominerad i SEK.

Anmadlan via Avanza
Den som vill anmiila sig for teckning av B-aktier i Erbjudandet
maste ha ett konto hos Avanza och anmilan gors via Avanzas
internettjinst. Personer som inte har ett konto hos Avanza maste
Sppna ett konto fore anmilan om teckning av B-aktier sker. Att
Sppna ett konto hos Avanza ir kostnadsfritt och tar cirka tre
minuter.

Kunder som har ett konto hos Avanza kan anmila sig
for teckning av B-aktier via Avanzas internettjinst frin och
med den 1 juni 2021 till och med klockan 18:00 den 10 juni
2021. Anmilan ska avse lagst 20 B-aktier, direfter i intervall
om fem (5) B-aktier. For att inte forlora sin ritt till eventuell
tilldelning ska kunder hos Avanza ha tillrickliga likvida medel
pi kontot under perioden frin klockan 18:00 den 10 juni
2021 till och med likviddagen den 15 juni 2021. Detta innebar
att kontoinnehavaren forbinder sig till att tillgingliggora ett
belopp motsvarande teckningen pé det angivna kontot under
namnd period och att kontoinnehavaren ir medveten om att
tilldelning av B-aktier kan komma att reduceras eller utebli om
tillgingligt belopp ér otillrickligt. Om flera anmilningar gors av
samma person forbehaller sig Avanza ritten att beakta den férst
mottagna. Mer information om ansbkningsprocessen genom

Avanza finns att tillgd pd Avanzas webbplats www.avanza.se.

Personer bosatta i vissa

oberdttigade jurisdiktioner

Personer bosatta i annat land dir deltagande i Erbjudandet helt
eller delvis 4r foremal for legala restriktioner dger ¢j ritt att delta
i Erbjudandet (exempelvis USA, Australien, Hongkong, Kanada,
Japan, Nya Zecland, Schweiz, Sydafrika, Sydkorea eller Singapore).
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Tilldelning

Beslut om tilldelning av B-aktier kommer att fattas av Bolagets
styrelse i samrdd med Avanza. Om Erbjudandet 6vertecknas
kommer tilldelning i forsta hand ske med minimiposter till si
manga investerare som majligt och direfter pro-rata till anmilt
antal B-aktier. Ddrut6ver kan tilldelning komma att prioriteras
strategiska investerare samt till Avanzas kunder. Vid 6verteck-
ning kan anmilan resultera i utebliven tilldelning eller tilldelning
av ett ligre antal B-aktier in anmilan avser, varvid tilldelning
helt eller delvis kan komma att ske genom slumpmissigt urval.

Datum d4 anmilan registrerats paverkar inte tilldelningen.

Besked om tilldelning

Tilldelningsbesked beriknas limnas omkring den 11 juni 2021.
Tilldelningsbesked kommer att limnas genom att en avriknings-
nota sinds ut till dem som erhallit tilldelning i Erbjudandet.

De som tecknar B-aktier via Avanza men ej erhaller tilldelning
kommer att informeras om detta via Avanzas internettjanst.

Betalning

Om anmiilan skett via Avanzas internettjinst ska tillrickliga
likvida medel finnas pa anmalt konto frin klockan 18:00 den

10 juni 2021 till och med likviddagen den 15 juni 2021, finns
inte tillrickliga likvida medel kan tilldelning helt eller delvis
utebli. Om tillrickliga likvida medel finns tillgingliga pé det
anmilda kontot klockan 18:00 den 10 juni 2021 men forflyttas
under perioden kan kontot, vid tilldelning, bli 6vertrasserat. Lis
mer om Overtrasserade konton pa Avanzas hemsida www.avanza.se.

Erhallande av B-aktier

Sedan betalning for tilldelade B-aktier har erlagts levereras
B-aktierna genom bokforing pa tecknarens konto eller depi

i samband med besked om tilldelning omkring 11 juni 2021.
Genom ett sirskilt [aneférfarande, se mer nedan under avsnittet
“Aktielan” kommer B-aktier, istillet for sa kallade betalda
tecknade aktier (BTA), att levereras.

Handel i B-aktien

Bolagets B-aktier ir noterade pi Nasdaq Stockholm Mid Cap.
B-aktien handlas under kortnamnet K2A B och har ISIN-kod
SE0010520254.

Rétt till utdelning

De nya B-aktierna ska berittiga till vinstutdelning forsta gingen
pa den avstimningsdag for utdelning som infaller nirmast efter
det att de nya B-aktierna har registrerats hos Bolagsverket och
inforts i Bolagets av Euroclear Sweden forda aktiebok.

Villkor fér Erbjudandets fullféljande

Erbjudandet ir villkorat av att inga omstindigheter intriffar som
enligt styrelsens beddmning innebir att det inte ligger i Bolagets
och aktiedgarnas intresse att fullfolja Erbjudandet. Sidana
omstindigheter kan exempelvis vara av ekonomisk, finansiell
eller politisk art och kan avse savil omstindigheter i Sverige som



utomlands liksom att intresset for att delta i Erbjudandet av
styrelsen i Bolaget bedoms som otillridckligt. Om Erbjudandet
iterkallas kommer inkomna anmilningar att bortses frin samt
eventuell inbetald likvid att aterbetalas.

Offentliggérande av utfallet i erbjudandet
Utfallet i Erbjudandet kommer att offentliggoras genom press-
meddelande, vilket beriknas att ske omkring den 11 juni 2021.

Aktielan

Avanza har erhéllit ett [an om 110 000 B-aktier, motsvarande
hela Erbjudandet, fran Karla Fastigheter Holding AB (ett av
VD Johan Knaust heligt bolag) i syfte att paskynda leverans
av tecknade och tilldelade B-aktier i Erbjudandet. Aktielanet
kommer att aterstillas efter att nyemissionen registrerats hos
Bolagsverket, vilket beriknas ske omkring vecka 24, 2021.

Viktig information om LEl och NPID vid teckning
Enligt Europaparlamentets och ridets dircktiv 2014/65/EU

om marknader fér finansiella instrument ("MiFID 11”) behéver
alla investerare frin och med den 3 januari 2018 ha en global
identifieringskod for att kunna genomféra en virdepapper-
stransaktion. Dessa krav medfor att juridiska personer behéver
anséka om registrering av en LEI-kod (Legal Entity Identifier)
och fysiska personer behover ta reda pa sitt NPID-nummer
(Nationelle Personligt ID eller National Client Identifier) fér

att kunna teckna nya B-aktier i Bolaget. Observera att det ar
aktietecknarens juridiska status som avgor om en LEI-kod eller
ett NPID-nummer behdvs samt att Avanza kan vara férhindrad
att utfora transaktionen ét personen i fraiga om LEI-kod eller
NPID-nummer (sisom tillimpligt) inte tillhandahills. Juridiska
personer som behéver skaffa en LEI-kod kan vinda sig till nigon
av de leverantérer som finns pd marknaden. Instruktioner for det
globala LEI-systemet finns pa fljande webbplats: www.gleif.org/
en/about-lei/how-to-get-an-lei-find-lei-issuing-organizations.
For fysiska personer som har enbart svenskt medborgarskap
bestar NPID-numret av beteckningen "SE” foljt av personens
personnummer. Om personen i friga har flera eller ndgot annat
an svenskt medborgarskap kan NPID-numret vara ndgon annan
typ av nummer. De som avser anmila intresse for teckning av
nya B-aktier i Erbjudandet uppmanas att anséka om registrering
av en LEI-kod (juridiska personer) eller ta reda pa sitt NPID-
nummer (fysiska personer) i god tid d4 denna information

behéver anges i anmilningssedeln.

Information till distributérer

Med anledning av produkestyrningskrav i: (a) MiFID I, (b)
artiklarna 9 och 10 i Kommissionens delegerade direktiv (EU)
2017/593 om komplettering av MiFID II, och (c) kapitel 5 i
Finansinspektionens foreskrifter om virdepappersrorelse, FFFS
2017:2, (sammantaget "MiFID II:s produktstyrningskrav”), och
utan ersittningsansvar for skador som kan avila en “producent”
(i enlighet med MiFID II:s produktstyrningskrav) i 6vrigt kan
ha dirtill, har B-aktier i Bolaget varit foremal for en produkegod-
kinnandeprocess, dir mdlmarknaden for B-aktier i Bolaget ir (i)
icke-professionella kunder och investerare som uppfyller kraven
for professionella kunder och jimbordiga motparter, var och en
enligt MiFID II ("malmarknaden”). Oaktat milmarknadsbe-
démningen ska distributérerna notera att: virdet pa B-aktierna

i Bolaget kan minska och det ir inte sikert att investerare far
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tillbaka hela eller delar av det investerade beloppet; B-aktier i
Bolaget erbjuder ingen garanterad intikt och inget kapitalskydd;
och en investering i B-aktier i Bolaget 4r endast limpad for
investerare som inte behéver en garanterad intike eller ett
kapitalskydd, som (antingen enbart eller ihop med en limplig
finansiell eller annan radgivare) ir kapabel att utvirdera fordelar
och risker med en sddan investering och som har tillrickliga
medel f6r att kunna bira sidana férluster som kan uppsta

ddrav. Milmarknadsbedomningen paverkar inte kraven i nagra
avtalsmissiga, legala eller regulatoriska forsiljningsrestriktioner
i forhéllande till Erbjudandet. Malmarknadsbedémningen ir
inte att anses som (a) en limplighets- eller passandebedémning i
enlighet med MiFID II; eller (b) en rekommendation till nigon
investerare eller grupp av investerare att investera i, inforskaffa,
eller vidta ndgon annan atgird rorande B-aktier i Bolaget. Varje
distributér dr ansvarig for sin egen mélmarknadsbedémning
rérande B-aktier i Bolaget och for att bestimma limpliga
distributionskanaler.

Information om behandling av personuppgifter
Den som forvirvar B-aktier i Erbjudandet kommer att limna
uppgifter till Avanza. Personuppgifter som limnats till Avanza
kommer att behandlas i datasystem i den utstrickning som
behovs for att tillhandahalla tjinster och administrera kundar-
rangemang. Aven personuppgifter som inhimtas frin annan in
den kund som behandlingen avser kan komma att behandlas.
Det kan ocksé forekomma att personuppgifter behandlas i
datasystem hos foretag eller organisationer med vilka Avanza
samarbetar. Information om behandling av personuppgifter
lamnas av Avanza, vilka ocksa tar emot begiran om rittelse av
personuppgifter. Adressinformation kan komma att inhimtas av
Avanza genom en automatisk process hos Euroclear. P4 Avanzas
hemsida (www.avanza.se) dterfinns information om Avanzas

behandling av personuppgifter.

Ovrig information

I det fall ete for stort belopp betalats in av en tecknare kommer
Avanza att ombesorja att overskjutande belopp dterbetalas. Om
teckningslikviden inbetalats for sent eller ér otillricklig kan
anmilan om teckning ocksd komma att limnas utan avseende.
Erlagd emissionslikvid kommer dé att aterbetalas. Avanza agerar
emissionsinstitut at Bolaget. Att Avanza ir emissionsinstitut
innebir inte i sig att Avanza betraktar den som anmilt sig i
Erbjudandet som kund hos Avanza for placeringen. Féljden

av att Avanza inte betraktar tecknaren av B-aktier som kund

for placeringen ir att reglerna om skydd fér investerare i

lagen 2007:528 om virdepappersmarknaden inte kommer att
tillampas pa placeringen. Detta innebir bland annat att varken
s kallad kundkategorisering eller s kallad passandebedémning
kommer att ske betriffande placeringen. Tecknaren av B-aktier
ansvarar dirmed sjilv for att denne har tillrickliga erfarenheter
och kunskaper for att forsta de risker som ér férenade med
placeringen.

Fragor
Eventuella frigor frn den som r depikund hos Avanza hanteras
via kundsupport pa telefonnummer: 08-562 250 00.



Bostdder i expansiva orter
och attraktiva kategorier

Nedan féljer en éversiktlig beskrivning éver de marknader vilka K2A ar verksamt

inom. Viss information har inhé@mtats fran externa kéllor och Bolaget har atergett

s@dan information korrekt i Informationsmemorandumet. Aven om Bolaget anser

dessa kdllor vara tillférlitliga har ingen oberoende verifiering gjorts, varfér riktig-

heten eller fullstandigheten i informationen inte kan garanteras. Savitt Bolaget

kdnner till, och kan férsékra sig om genom j@mférelse med annan information

som offentliggjorts av den tredje part varifr@n informationen hémtats, har dock

inga uppgifter uteldmnats pa ett satt som skulle géra den étergivna informationen

felaktig eller missvisande.

I minga kommuner i Sverige ir bristen pa hyresbostider stor
till f6ljd av urbanisering och befolkningstillvixt. K2A utvecklar
sitt fastighetsbestand pé orter dir efterfragan ar hog oavsett
konjunkeurlige.

Per 31 mars 2021 forvaltade K2A sammanlagt 3 103 ligen-
heter pa 21 orter jimfort med 2 510 foregaende ar och hade
pagiende projeke eller projekt i tidigare stadier avseende 5 237
lagenheter pa sammanlagt 19 orter. P4 fyra av orterna hade
K2A samigda projekt med andra bostadsutvecklare. Totalt hade
Bolaget 8 340 (6 504) bostider i forvaltning eller i pagiende
projeke.

K2A:s bostader finns i attraktiva lédgen

K2A utvecklar och erbjuder frimst tva bostadskategorier —
yteffektiva hyresbostider och studentbostider — pa orter dir
det rader bostadsbrist. Bolagets hyres- och studentbostider
utvecklas, i samverkan med berorda kommuner, pé efterfrigade
ligen med bra kommunikationer och nirhet till service. K2A:s
studentbostider, som marknadsfors genom dotterbolaget
Svenska Studenthus, aterfinns i attraktiva ligen pa eller i

direke anslutning till campus, det vill siga universitets- och
hégskoleomraden.

Expansion via markanvisningar och férvérv
K2A erhiller ofta mark for bostadsproduktion via kommunal
markanvisning. Bolaget har etablerat goda kontakter med
foretridare for kommuner Gver hela landet, vilket skapar
mojligheter till fortroendefull samverkan for att bygga och
erbjuda fler bostider till kommuninvanarna. Méjligheterna att
fa fram mark till bostadsindamal varierar dock mycket mellan
olika kommuner liksom tiderna for planprocesserna.

K2A har dven forvirvat fastigheter for att komplettera det
existerande bestindet. Under 2020 har Bolaget férvirvat och
tillerice fastigheter med firdigstillda bostider och samhalls-
fastigheter med sammanlagt 403 bostider och ytterligare 122
bostider under forsta kvartalet 2021. K2A har under 2020
forvirvat projekt och mark samt vunnit markanvisningstavlingar

som 6kat projekeportfoljen med byggritter for utveckling av
sammanlagt 1 083 bostider. Aktiviteten har varit fortsatt hog
under forsta kvartalet 2021 och projektportfoljen har 6kat
(netto) med byggritter for utveckling av ytterligare 884 bostider.

Konkurrensméissiga férdelar

Genom att fokusera och dirmed specialisera sig pi moderna
klimatsmarta hyresbostider och studentbostider med hég
standard i attraktiva ligen, och erbjuda kundnira férvaltning
med hog serviceniva via innovativa 16sningar, strivar K2A efter
att skaffa sig konkurrensmissiga férdelar gentemot andra aktérer.
Svanenmirkning av K2A:s produktionsmetod och i férling-
ningen alla nyproducerade bostider, som ett led i hillbarhets-
arbetet, stirker ocksa Bolagets position. Ytterligare en konkurrens-
fordel ér att Bolaget fokuserar pé till ytan mindre ligenheter,
som inrymmer alla efterfrigade funktioner, vilket innebir en
lagre minadshyra men med bibehéllen funktion.

Bostadsmarknaden

Samtliga uppgifter om statistik i detta avsnitt kommer fran
Statistiska Centralbyrin (SCB) om inte annat anges. Statistiken
har bearbetats av K2A.

Bristen pa bostider ir stor i de flesta av Sveriges kommuner,
men framfor allt i de dynamiska storstadsregionerna. Det ér i
regioner med hégre ckonomisk tillvixt som de flesta
arbetstillfillena skapas och dir befolkningstillvixten ir som
storst. Fraimst saknas smé bostider med rimliga hyror, det vill
siga mindre hyresritter. Cirka 70 procent av hushallen i Sverige

bestar idag av en till tvi personer.

Drivkrafter pa bostadsmarknaden
En vil fungerande bostadsmarknad for hyresritter forutsitter
flera faktorer sisom:

o En underliggande befolkningstillvixt
o En balans mellan utbud och efterfrigan samt

o En vil fungerande arbetsmarknad



Stark befolkningstillvéaxt

Sveriges befolkning har okat kraftigt under det senaste decen-
niet fran 9,4 till 10,4 miljoner invinare vilket motsvarar en
genomsnittlig tillvixtokning om cirka en procent per ér. Under
2000-talet har invandringen 6kat betydligt i Sverige. Sveriges
befolkning 6kade under 2020 med 0,5 procent.

Befolkningsméngd antal miljoner invanare

Befolkningen okar starke f6r Sverige som helhet men mellan
Sveriges kommuner varierar befolkningsférindringen.
Urbaniseringen driver allt fler till de dynamiska storstads-
regionerna dir de flesta arbetstillfillena skapas.

Befolkningsokningen for de orter dir K2A forvaltar eller
uppfor bostider framgér av stapeldiagrammet nedan dir varje
stapel avser befolkningsokning per kommun under dren 2010 till
2020. Den morkbla stapeln, Riket, avser genomsnittet for
Sverige.

Befolkningsékning per kommun, tio ar

Behov, utbud och efterfragan

Bristen pa bostider ér stor i de flesta av Sveriges kommuner,

men framfor allt i orter med stark arbetsmarknad. 2020 stod
cirka 650 000 personer i ko hos Bostadsformedlingen i
Stockholm for att fa en hyresritt. Kotiden for dem som stir i kon
beriknas i genomsitt till Gver tio r. Boverkets senaste bostads-
marknadsenkit (2020) visar att det rider underskott pa bostider
212 av landets 290 kommuner. Enkiten riktar sig till kommuner
som sjilva skattar bostadsmarknaden idag men 4ven ger en
framétblickande bedémning av bostadsmarknadens balans/
obalans om tre &r samt sirskilt vad som giller for studentbo-
stider. Boverkets bedomning av bostadsmarknaden for de orter
ddr K2A idr akeivt framgdr av tabellen nedan.

Boverkets marknadsundersékning 2020

Student- Bostads- Bostads-

bostéder marknad marknad

2020 2020 om 3 é&r
Kiruna [ (]
Umed'’ - [ ] [
Sundsvall [ (]
Gavle () (] (]
Karlstad (] ®
Vésteras (] (]
Orebro ® (] ®
Enk&ping? - ® ®
Uppsala ) [ )
Stockholm (] o (]
Jarfalla ® (] ®
Haninge ([ ] (]
Vaxis ° ° °
Lund (] (] ()

Overskott Balans @ Underskott

1) Boverket har ej erhéllit svar om skattning av studentbostader

2) Har ej studentbostader

%
25

20

15 —1

Riket ~ Kiruna Umed Sundsvall Gavle

Karlstad Vésterés Orebro Enkdping Uppsala Stockholm Jarfélla Haninge Linképing Véxjd  Lund



Andel hushall efter hushallstyp (2019)

Pabérjade och fardigstéllda bostéader

Fler &n 4 personer, 6%

4 personer, 12% '
3 personer, 12% .

2 personer, 30%

1 person, 40%

Manga personer i Sverige lever ensamma eller i mindre familje-
konstellationer vilket innebir att det finns en stor efterfragan pa
mindre ligenheter. De senaste arens stora invandring har ytter-
ligare 6kat efterfrigan i detta bostadssegment.

For kategorin studentbostider uppger branschorganisationen
Studentbostadsféretagen att drygt en fjirdedel av studicorterna
i Sverige lider brist pa studentbostider medan 6vriga ér i
nigorlunda balans. Det ir frimst pa de storre universitets- och
hégskoleorterna som bristen ir stor. De genomsnittliga
kotiderna kan pé orter som Stockholm, Lund och Uppsala uppgi
till mellan cirka 40 till 100 veckor, vilket motsvarar en stor del av
studietiden.

For de orter dir K2A ir etablerat rdder det, enligt Boverkets
marknadsundersokning, balans for studentbostider i Kiruna,
Visteras, Haninge och Karlstad medan 6vriga orter har
underskott frinsett Sundsvall som har &verskott.

Nybyggnationen
Tillgingen pa bostider i tillvixtregionerna har linge legat pa
nivier lingt under efterfragan. Den pa senare &r accelererande
befolkningstillvixten sitter ytterligare press pa stat och
kommuner att bittre méta efterfrigan. Boverkets bedémning
ir att det drliga behovet av nya bostider pa nationell nivé frin
2018 till 2027 ir i genomsnitt 64 000. Olika stimulanser har
presenterats for att 6ka nybyggnationen av bostider. Ny-
produktionen dkade kraftigt fram till 2017, vilket framgér av det
forsta stapeldiagrammet. Dock bréts tillvixttakten under 2018
déd antalet pibérjade bostider minskade for forsta gingen sedan
2012. Minskningen i antalet pabérjade bostider fortsatte under
2019 for att ka nagot under 2020. Under 2020 pabérjades
byggnation av cirka 50 000 nya bostider i Sverige och cirka
46 500 bostider firdigstilldes.

Trots 6kad nyproduktion och firdigstillande av bostider
de senaste fem 4ren s sker 6kningen fran relativt liga nivaer
samtidigt som befolknings6kningen varit stark.
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Verksamhet

Verksamhet

K2A grundades 2013 och ir ett fastighetsbolag med fokus pa
langsiktig forvaltning av egenproducerade hyresbostider for alla
typer av boenden. Bolagets affirsidé bygger pa att langsiktigt 4ga,
utveckla och forvalta hyresritter och samhillsfastigheter i
Stockholm, Milardalen samt i ett antal universitets- och hogskole-
orter i Sverige dir efterfragan pa hyresbostider ar hog. K2A:s
hyresligenheter utvecklas i samverkan med berérda kommuner
pa efterfrigade ligen med bra kommunikationer och nirhet till
stadskdrnan och nirservice. Bolagets studentbostider aterfinns i
attraktiva lagen pa eller i direkt anslutning till universitets- och
hégskoleomréidena. Sedan juni 2019 4r Bolagets stamaktier av
seric B samt preferensaktier upptagna till handel pa Nasdaq
Stockholm.

K2A:s mal och riskbegrénsningar
Overgripande mal

K2A ska generera en konkurrenskraftig riskjusterad avkastning
till sina aktiedgare.

Operativa mal

o K2A ska byggstarta minst 1 000 bostider under 2021, varav
minst 500 i egen regi.

o Direfter har K2A som lingsiktigt mal att byggstarta mellan
700 till 1 000 bostider per 4r.

o K2A ska vid utgangen av ar 2025 forvalta minst 10 000 bostider
eller innehav forvaltningsfastigheter med ett fastighetsvirde som
overstiger 20 Mdkr.

Finansiella maél

o Driftsoverskottet ska, i genomsnitt under aren 2019 till och
med 2025, 6ka med minst 25 procent per r.

o EPRA NRV hinférligt till stamakticdgare ska, i genomsnitt

under aren 2019 till och med 2025, 6ka med minst 20 procent
perar.

Finansiella riskbegrénsningar
o Belaningsgraden for koncernen ska lingsiktigt ¢j overstiga
70 procent.

o Rintetickningsgraden fr koncernen ska langsiktigt ¢j
understiga 1,5 ganger.
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Hallbarhet
K2A ska framtidssikra sin verksamhet genom betydande fokus
pa virdeskapande hillbarhet vilket innebir:

o All egen nyproduktion skall vara Svanencertifierad och
forvirvade fastigheter skall vara certifierade enligt Svanen eller
ha motsvarande miljScertifiering.

o K2A skall uppritthalla en héllbar och lingsiktig forvaltning.

o Samtliga K2A:s fastigheter i forvaltning ska vara klimat-

inventerade.

o K2A:s produktionsmetod skall vara resurseffektiv och ha
forutsittningar for cirkuliritet.

o K2A:s hyresgister ska uppleva en hégre trivsel 4n genomsnittet
i Sverige.

o K2A skall anses vara det mest hallbara fastighetsbolaget i
Europa som fokuserar pa hyres- och studentbostider.

Utdelningspolicy

Utdelningen ska langsiktigt uppga till hogst en tredjedel av det
genomsnittliga drliga resultatet for de tre senaste rikenskapsiren.
K2A kommer de nirmaste aren prioritera tillvixt fore utdelning
vilket kan medféra en lig eller utebliven utdelning pa stamaktier.
Utdelning pé preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens

bestimmelser.

For att uppna sina mél ska K2A:

o Fokusera pa Stockholm, Milardalen och ett antal universitets-
och hégskoleorter samt identifiera forvirvsméjligheter och
erhalla markanvisning f6r nyproduktion av hyresbostader.

o Fokusera pd bra boendeligen, campusnira studentbostider och

samhillsfastigheter med l3g motparts- och/eller rorelserisk.

o Fokusera pa nyproduktion av yteffektiva och funktionella
hyresbostider av hog kvalitet limpade f6r industriellt
producerade byggnadsvolymer.

o Producera bostider i egen regi i produktionsanliggningar som
K2A dger.



K2A:s Organisationsstruktur

Hallbarhet

Affarsutveckling

resultatuppféljning samt kommunikation.

Organisationsstruktur

Per 31 mars 2021 var totalt 133 personer anstillda i K2A. 28
medarbetare, varav tio kvinnor, arbetade med projekeutveckling,
ckonomi, kommunikation och férvaltning med placering pa
K2A:s huvudkontor i Stockholm eller i orter dir K2A har
forvaleningsobjekt. Resterande 105 medarbetare, varav 13
kvinnor, avser personal i dotterbolaget Grinnis Trihus, Bolagets
fabriker for tillverkning av ligenhetsenheter i tra.

Rapporterande segment

K2A:s finansiella rapportering sker i tvi segment:
Forvaltningsobjekt och Pigaende projeke. Forvaltningsobjeke
avser i all visentlighet funktionen forvaltning medan Pigaende
projeke avser funktionerna affirsutveckling, pigiende projekt
och produktion.

Hallbarhet

Hallbarhet ansvarar for K2A:s hallbarhetsarbete. Under 2020
forstirkees funktionen med en hallbarhetschef, Karina Antin
som tilltridde tjansten i september 2020. K2A utvecklar klimat-
smarta bostider for ansvarsfullt och langsiktigt eget dgande.
Hela virdekedjan, fran resurseffektiv industriell produktion med
fornybar ravara till forvaltning av yt- och energieffektiva bostiader
ska priglas av ett genomgripande och konsekvent hallbarhets-
arbete. K2A:s hillbarhetsstrategi utgér frin en helhetssyn och
syftar till ekonomiske, ekologiskt och socialt virdeskapande.

Afférsutveckling

Affarsutvecklingsenheten ansvarar for att sikerstilla att nya projekt
anskaffas. Affirsutvecklingsenheten utvirderar kontinuerligt
potentiella affirer avseende savil forvaltningsfastigheter

som mark med projektutvecklingsméjligheter. Vidare bidrar

...

K2A:s operativa verksamhet bedrivs genom funktionerna Héllbarhet, Affarsutveckling, Pégéende
projekt, Produktion och Férvaltning, med stéd av de koncerngemensamma funktionerna Ekonomi,
IR, Kommunikation och IT, vilket visas i bilden ovan. Koncernledningen har det évergripande
ansvaret fér bland annat strategifrégor och afférsutveckling, finansiering, ekonomistyrning och
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Férvaltning

trativ
férvaltning

Teknisk
férvaltning

affirsutvecklingsenheten med stdd i projektutveckling och vid
transaktioner, vilket dr viktiga inslag i K2A:s verksamhet. Inom
affirsutvecklingsenheten bedrivs dven kvalificerad produkt-
utveckling for att utveckla yteffektiva ligenhetsenheter som
lampar sig for rationell industriell produktion. Funktionen
utvecklar produkter och tjinster for att skapa mervirde for de
boende. Nir ett projekt ska genomforas Svergir ansvaret for
projektet till enheten Pagiende projeke.

Affdrsutvecklingsenheten leds av en affirsutvecklingschef
med stod av tre medarbetare.

Padgdende projekt
Pigaende projekt innefattar fastigheter under uppforande
och ombyggnation som avses att anviindas som forvaltnings-
fastigheter, samt markanvisningar med eventuellt tillhérande
byggritter. Enheten pigaende projeke tar ver ett projeke
fran affirsutvecklingsenheten nir projektet ska genomforas.
Arbets- och ansvarsomraden for enheten avser att sikerstilla
effektivt genomforande av pigiende projekt samt sakerstilla
god kontroll och uppféljning. Projektgenomférande omfattar
framtagande av kalkyler, detaljplanearbete, projektering,
upprittande av underlag for bygglovsansokan, projektledning,
upprittande av projektbudget, upphandling av entreprenadavtal
(markentreprenad och husentreprenad), projektledning under
produktionstid (styrning, 6vervakning, kontroll och indringar
etc.), firdigstillande och besiktning samt 6verlimning av
projektdokumentation till férvaltningsenheten nir projektet
har firdigstilles och projektet dvergar till att betraktas som ett
forvaleningsobjeke.

Enheten leds av ansvarig for pagdende projekt med stod av

tre medarbetare.



Produktion

Enheten produktion avser dotterbolaget Grinnis Trihus.
Grinnis Trihus ansvarar for act K2A har tillging till egen
produktionskapacitet, vilket ér ett strategiskt beslut for att
sikerstilla leverans- och genomférandeférmaga av nyproduce-
rade bostider under koncernens expansionsfas.

Grinnis Trihus omfattar tvd produktionsanliggningar for
lagenhetsenheter i tré, i Valdemarsvik och Gévle. Den samman-
lagda produktionskapaciteten, vid fullt utnyttjande, uppgir till
cirka 1 000 enheter per ar. Produktionen sker i en kontrollerad
industriell process med standardisering som grundprincip. Detta
innebir att varje tillverkad ligenhetsenhet bygger pé en yteffektiv
klimatsmart basldgenhet.

Grinnis Trihus verksamhet ar inriktad pa industriell
produktion av prefabricerade travolymer. Dock ansvarar
Grinnas Trihus normalt f6r hela husentreprenaden, vilket
utover tillverkning av prefabricerade trivolymer dven inkluderar
transporter till byggarbetsplatsen, montage av triavolymer samt
firdigstillande. Markentreprenad (vilket avser markarbeten
och grund), transporter, montage och firdigstillande utfors av
underentreprendér eller tredje part.

Enheten produktion leds av VD f6r Grinnis Trihus. Per
31 mars 2021 uppgick antalet anstillda i Grinnas Trihus till 105
personer, varav 57 personer var placerade i Valdemarsvik och 48
personer i Givle.

Férvaltning

Forvaltningsobjekt bestar av firdigbyggda fastigheter med
inget eller begrinsat projektinslag. Arbets- och ansvarsomriden
for forvaltningsverksamheten avser uthyrning av bostider och
lokaler till hyresgister samt sikerstilla effektiv drift och underhall
av fastigheterna.

Forvaltningsenheten ansvarar for den Iopande forvaltningen av
Bolagets fastigheter. Forvaltningens huvudsakliga arbets-
uppgifter ir att tillse en bra skétsel av husen och att underhll
sker nir detta krivs for att sikerstilla fastigheternas lingsiktiga
virde.

Administrativ férvaltning
Ansvarar f6r den egna kundtjinsten, uthyrning, hyresavisering

och felanmalan.

Teknisk férvaltning

Ansvarar for att styra och 6vervaka de tekniska installationerna
(virme, el, vatten) sa att de fungerar optimalt utifrin ett
ckonomiskt och trivselperspektiv.

Husvérdar

Ansvarar for rondering av fastigheterna och utf6r enklare
l6pande underhill samt pa vissa orter dven den utvindiga
skotseln av grénytor. Husvirdarna ansvarar dven for besiktning
av ligenheterna vid byte av hyresgist.

Forvaltningsenheten leds av fastighetschef med st6d av totalt

sex medarbetare.
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Stédfunktioner
Ekonomi
Ekonomifunktionen ansvarar for att faststilla de administrativa
rutinerna avseende K2A:s ekonomiprocesser och att se till att
de efterlevs. Ekonomifunktionen ansvarar iven for att operativt
hantera koncernens finansiella risker och avge finansiell
rapportering till ledning och styrelse.

Ekonomifunktionen leds av CFO med st6d av ekonomichef,
koncernredovisningsansvarig, verksamhetscontroller samt tva

rcdovisningsassistentcr.

Kommunikation

Kommunikationsavdelningen utgdrs av kommunikations-
ansvarig som ansvarar for Bolagets profilering pa sociala medier,
deltagande i marknadsféringsaktiviteter same PR.

IT

IT-ansvarig ansvarar internt for styrning, ansvar och kontroll av
IT-verksamheten enligt faststilld IT-policy. IT-ansvarig ansvarar
aven for utveckling av IT-miljon samt support till samtliga
enheter inom K2A som arbetar med I'T-relaterade frigor.

IR

IR-ansvarig ansvarar for den interna och externa kommunikationen
pa daglig basis och ar, tillsammans med VD, vWD och CFO

den som uttalar sig for Bolagets rikning. IR-ansvarig ansvarar
for innehallet pa Bolagets IR-sida och fér den dvergripande
samordningen av Bolagets medierelationer samt utformning och
distribution av pressmeddelanden.



Sa har s

kapar K2A vdarden

K2A &r verksamt i alla delar av vérdekedjan — frén analys av bostadsmarknaden

till effektiv uthyrning av fardigstéllda lGgenheter.

1. Kundanalys

K2A har genom noggranna
undersékningar tagit reda pé
vad som &r viktigast fér den
som soker en bostad. Ofta ér
vélplanerad yta och funktion
viktigare én storleken p&
ldgenheten

5. Byggnation

De férdiga légenhetsenheterna
transporteras till platsen fér
byggnationen och blir genom
en energieffektiv byggprocess
snabbt inflyttningsklara
bostadshus. Frén och med
2018 &r all byggnation
Svanenmadrkt.

Uthyrning &
férvaltning

1.
Kundanalys

6

(%)

5
Byggnation

3.
Markanskaffning

(&)

4.
Lagenhets-
produktion

©

2. Arkitekt

K2A samarbetar med arkitekter
fér aft utveckla lédgenheter
efter kundernas énskemal,
bland annat Student21an®

— en fullfunktionell student-
ldgenhet.

3. Markanskaffning

K2A bearbetar kontinuerligt
kommuner, campuségare och
andra fastighetségare fér att
ta fram byggbar mark.

6. Uthyrning och
Férvaltning
K2A administrerar uthyrning
via en val utvecklad webb-
plats dér kunden kan séka
och stélla sig i ké till en
bostad och bland annat
teckna avtal och hédmta avier.
K2A strévar efter att férvalta
fastigheterna i egen regi fér
att utveckla och stérka
kundrelationerna.

7. Digital strategi

K2A strévar efter att identifiera
och attrahera rétt hyresgést
pé& férhand. Genom riktad
kundbearbetning, sékordsop-
timering och sociala medier,
ska omflyttning minimeras
och l&ngvariga kundrelationer
etableras.
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Arkitekt

2

4. Lagenhetsproduktion
K2A har en egen husfabrik
for tillverkning av lédgenhets
enheter i tré — fér rationell
produktion i kontrollerad
miljé och med mindre
klimatbelastning.

8. Héllbarhet och
Vardeskapande
K2A ska utvecklas i en l&ng-
siktigt héllbar riktning —
ekonomiskt, ekologiskt och
socialt. Genom att anvénda
resurserna p& ett effektivt
sdtt och bidra till en positiv
utveckling i de samhallen dar
Bolaget ér verksamt, skapas
vérden i alla tre dimensionerna.



Historik

K2A grundades 2013 och é&r ett gront bostadsbolag med fokus pé langsiktigt

dgande och férvaltning av egenproducerade hyresldgenheter. Bolaget utvecklar

och erbjuder moderna, yteffektiva och funktionella bostéder i Stockholm,

Madalardalen och utvalda universitet- och hégskoleorter.

2021

* Q1: K2A emitterade gréna hybrid-
obligationer om 450 MSEK under
ett ramverk om totalt 750 MSEK.
K2A férvérvade dven fyra fastigheter
med ett sammanlagt fastighetsvérde
om 418 MSEK.

Q2: K2A genomférde tre fastig-
hetsférvéry med ett sammanlagt
fastighetsvérde om 660 MSEK.

K2A emitterade icke sékerstéllda
obligationer om 400 MSEK under ett
MTN-program med ett ramverk om
3 000 MSEK.

2020

* Q1: | januari genomférde K2A en
riktad nyemission av 1 035 524
stamaktier av serie B och tillférdes
dérigenom cirka 175 MSEK.

Q2: K2A inledde ett samarbete
med Akademiska Hus om att hyra
ut och férvalta 108 nyproducerade
studentbostéder pd Campus Ultuna
i Uppsala.

Q3: K2A startade projekt Férraddet i
Sundsvall, en nyproduktion av 231
studentbostéder och LSS-boende
med sex bostéder.

Q4: | december presenterade K2A
nya operationella och finansiella
ma&l samt meddelade att Bolaget har
férlangt afférsplanen fér 2019 ill
2024 till att Gven omfatta &r 2025.

2019

* K2A genomférde en riktad nyemission
om 307 144 preferensaktier och
tillférdes 88 MSEK efter emissions-
kostnader. K2A genomférde Gven
férvérv av utestdende minoritets-
andel om 25 procent i dotterbolaget
Svenska Studenthus AB, varigenom
Svenska Studenthus AB blev ett av
K2A helagt dotterbolag.

* Under juni 2019 genomférdes en

dgarspridning av K2A:s B-aktier
med avvikelse frén aktiedgarnas
féretrédesrétt. Erbjudandet I6mna-
des till allménheten i Sverige samt
till institutionella investerare i Sverige
och internationellt ot férvérva
B-aktier i Bolaget motsvarande 261
MSEK fére kostnader relaterade fill
erbjudandet. | samband med erbju-
dandet upptogs Bolagets B-aktier
samt Bolagets preferensaktier, som
sedan 2015 var upptagna pé
Nasdagq First North Premier, pé
Nasdaq Stockholm.

2018

* Bolaget férvérvade tvé fastigheter i
Uppsala respektive Vésterds genom
ett JV-bolag som ska driva detalj-
planearbete fér att utveckla bostads-
byggrétter. Under 2018 beviljades
dven K2A som férsta féretag i Sverige
ett grént féretagslén av Nordea fér
projektet Parasollet 1 i Lund.

2017

* Under 2017 ingick K2A mark-
anvisningsavtal om utveckling av
400 studentbostéder i Gévle och
férvérvade 306 studentbostéder
frén det kommunala bolaget OBO
samt ingick markanvisningsavtal om
utveckling av 290 hyresbostader i
Orebro. Bolaget férvérvade éven
byggrétter frén SBB fér att utveckla
350 bostéder i Véasterhaninge
Centrum samt férvérvade majlighet
att ingd markanvisningsavtal fér
utveckling av 150 bostéder i
Arenastaden i Véx|s.

2016

* K2A avyttrade 25 procent av aktier-
na i dotterbolaget Svenska Student-
hus till en samarbetspartner och
férvérvade resterande 30 procent av
Kolartorp Holding med byggrétter i
Haninge. Lund, Véxjé och Karlstad
fattade beslut om markanvisning
till K2A om sammantaget cirka 400
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bostéder. Bolaget genomférde en
nyemission av 400 000 preferens-
aktier som tillférde K2A 108 MSEK
fére emissionskostnader.

2015

* Bolaget genomférde en nyemission
av 700 000 preferensaktier som
tillférde K2A 160 MSEK efter
emissionskostnader. Den 2 april
2015 bériade K2As preferensaktie
handlas p& Nasdaq First North
Premier. Under 2015 pdbdriades
&ven produktion av 270 bostader i
Ume& och 285 bostéder i Orebro,
medan 95 nyproducerade bostéder
fardigstalldes i Géavle och cirka 200
befintliga bostéder i Gévle renove-
rades och uppgraderades.

2014

* Under 2014 inleddes ett samarbete
avseende studentbostéder och ett
befintligt besténd av studentbostéder
i Gavle férvarvades frén det kom-
munala bostadsbolaget Gavle-
gérdarna. Bostadsbyggrdtter fér
cirka 500 bostadshyreslégenheter
i Haninge kommun férvérvades
under &ret. Bolaget erhdll éven
marktilldelning fér nyproduktion
av 270 studentbostéder pd Umeé
universitets campusomréde.

2013

* K2A grundades i oktober 2013.
Under 2013 bearbetades ett stort
antal universitets- och hégskole-
kommuner fér att erh&lla kommu-
nal marktilldelning i anslutning till
respektive campusomréde.






Fastighets- och projektportfél;

K2A:s verksamhet med forvaltningsobjekt och projeke ir koncentrerad till Stockholm, Milardalen och ett antal utvalda universi-
tets- och hogskoleorter i 6vriga landet. Forvaltningsobjekten, med totalt 3 103 bostider, var vid periodens utging beligna i Burlov,
Enkoping, Eslév, Givle, Haninge, Heby, Hissleholm, Karlstad, Katrineholm, Kiruna, Lund, Malmg, Partille, Sjobo, Sundsvall,
Stockholm, Stringnis, Vixjo, Umed, Uppsala, Visterds och Orebro. Den uthyrbara ytan uppgick till 115 611 kvm, varav 103 037
kvm avsig bostider.

Férvaltningsobjekt per 31 mars 2021

Fastighets-
. 1 P 2 - 2
Férvaltningsobiekt Antal Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde Hyresvérde kostnader Driftséverskott
uppdelat per kategori bostdder  Bostéder Lokaler MSEK SEK/kvm MSEK SEK/kvm MSEK SEK/kvm MSEK SEK/kvm
Hyresbostéder 993 44197 2298 2 422 52091 111 2390 23 487 87 1868
Studentbostéder 1930 43368 2698 1864 40 464 109 2362 28 610 78 1685
Samhélisfastigheter 180 15472 7578 508 22 043 33 1452 5 228 28 1225
Summa/genomsnitt 3103 103037 12574 4794 A1 467 253 2192 56 484 193 1666
Fastighets-
. . . Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde’ Hyresvéarde? kostnader? Driftséverskott?
Férvaltningsobjekt Antal
uppdelat geografiskt bostdder  Bostéder Lokaler MSEK SEK/kvm MSEK SEK/kvm MSEK SEK/kvm MSEK SEK/kvm
Stockholm/Mélardalen 1284 46 384 2298 2539 51065 125 2507 27 549 95 1918
Universitets- och hégskoleorter 1573 40555 2126 1778 41658 97 2262 23 530 71 1671
Ovriga orter 246 16098 8150 477 20556 32 1388 6 262 26 1120
Summa/genomsnitt 3103 103037 12574 4794 41 467 253 2192 56 484 193 1666
Férvaltningsobjekt per kategori
Antal férvaltade bostader Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvirde', MSEK Hyresvirde, MSEK
6% 1% 13%

‘ 39% ‘ 43%

20%
32% 40%
3103 62% 115 611
40% 50%

4794 253
44%
@ siudentbostader @ Hyresbostéder [ Samhallsfastigheter
Férvaliningsobjekt uppdelat geografiskt
Antal férvaltade bostéder Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde!, MSEK Hyresvarde, MSEK
8% 10% 13%

21%

1%
3103 115611 42% 4794 244
37% 49%
51% 53%  38%
37%

o Stockholm/Mélardalen o Universitets- och hégskoleorter o Ovriga orter

1) Fastighetsvérdet avser férvaltningsobijekt. Totalt véirde fér samtliga férvaltningsfastigheter, dvs inklusive verkligt véirde av pégéende projekt, uppgick per balansdagen
till 6 467 MSEK. Skillnaden mellan angivet fastighetsvérde i denna tabell och uppgift om verkligt véirde per balansdagen fér segmentet férvaltningsobijekt i not 6 i
Bolagets deldrsrapport fér det férsta kvartalet 2021 férklaras i all vésentlighet av effekten av IFRS 16 och angivet vérde fér tomtrétter samt hyreskontrakt som per
balansdagen sammanlagt uppgick till 58 MSEK.

Information om férvaltningsobjekt i Informationsmemorandumet ér baserad pé& bedémningar och antaganden om hyresvérde, ekonomisk uthyrningsgrad och
fastighetskostnader. Uppgifter om hyresvérde och fastighetskostnader ér bedémningar och avser helér. Fastighetskostnader inkluderar inte fastighetsadministration.
Antaganden om ekonomisk uthyrningsgrad avser l&ngsiktig vakans rensat fréin projekivakans och tillféllig initial vakans under inflytiningsperiod i samband
med férdigstéllande. Uppgifter om fastighetsvérde avser verkligt vérde per balansdagen. Bedémningarna och antaganden innebér osékerhetsfaktorer och
uppgifterna ovan ska inte ses som en prognos.
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Forvaltningsobjekt

Total yta, Bostader, Hyresvérde,
Férvaltningsobijekt Kommun Kategori' Status  Fardigstallt, &r kvm st MSEK
Rymdcampus Kiruna 1:304-309 Kiruna Sa [ J 2000 8038 - 12,1
Olsbacka 50:6 Gévle St [ ) 1998/2017 4754 200 10,3
Kungsbéck 2:21 Gavle St [ J 2015 2024 95 5,1
LSS Uppsala? Uppsala Sa [ 2014 840 10 2,7
LSS Partille? Partille Sa [ J 2015 572 6 1,6
LSS Hassleholm? Hdassleholm Sa o 1992 till 2003 5397 44 3,1
Vega Park, etapp 12 Haninge H [ J 2016 5753 123 14,6
Roten 1 Umed& St [ ] 2016 6141 277 16,0
Oreganon 1 Orebro St [ ] 2017/2018 6 635 306 18,1
Jagarskolan 8:6 Kiruna St [ ] 2017 1646 72 4,5
Kopiepennan 1 Stockholm St, Sa o 2017 1610 60 5,0
Bottenhavet 21 Orebro St [ ] 1968 5909 306 13,9
Glidplanet 5 Orebro H [ ] 2018 3912 88 8,9
Vega Park, etapp 2° Haninge H [} 2018 7923 185 21,3
Génsta 2:106 Enksping H [} 2019 4 560 80 10,2
Havsmannen 1 Véster&s H [ ] 2019 5076 114 13,6
Parasollet 1 Lund St o 2019 2 564 120 6,6
Helgonagérden 5:12 Lund St [ ] 2010/2017/2020 1136 40 2,8
LSS Géavle? Gévle Sa [ ] 2014 448 6 1,3
LSS Eslév? Eslév Sa [ ] 1915+4ill 2010 1480 13 2,3
Vega Park, etapp 3° Haninge H [ 2020 5883 154 16,6
Galgvreten 3:7, 3:8 Enképing H [ ] 2016 4066 140 9,8
Vérdfastigheter Skéne? Malmé, Sisbo, Burlév  Sa [} 1980/1987/1999 3 955 71 3,5
Groénborg 6 Sundsvall St [ ) 1998/2009 2719 80 4,2
Slottsstaden 4 Véxid St [ ] 2005 3794 113 5,7
Kungsbéck 2:26, etapp 1 Gévle St [ J 2020 4 499 139 9,5
Ekologen 1 Véxid H [ J 2018 5332 75 9,9
Bredsand 1:353 Enkdping H [ 2020 2 324 34 4,1
LSS Strangnas? Stréingnds Sa [ ] 2018/2019 1365 18 3,7
LSS Heby? Heby Sa [ ] 2019 462 6 1,4
LSS Katrineholm? Katrineholm Sa [} 2020 493 6 1,5
Kronokasséren 3 Karlstad St [ ] 2017 2 635 122 6,7
Isaberg 1 Stockholm Pf [ ] 1971 1282 - 2,2
Skutkrossen 16 Stockholm Pf [} 1967 384 - 0,4
Summa 115611 3103 253,4

Total yta, Bostdéder, Hyresvérde,
Férvérvade ej tilltrédda fastigheter* ~ Kommun Kategori' Status  Fardigstdllt, ér kvm st MSEK
Ukulelen 1 (tilltrade 3 maj 2021) Karlstad St [ J 2016 5300 248 12,7
Summa 5 300 248 12,7
Totalt 120 911 3 351 266,1

@ Forvaltning

1) Sa = Sambhaéllsfastigheter, St = Studentbostéder, H = Hyresbostéder, Pf = Framtida projekifastighet.

2) LSS Uppsala avser fastigheterna Uppsala Vaksala-Lunda 28:2 och Vaksala-Lunda 29:1. LSS Partille avser fastigheten Partille Ugglum 14:217. LSS Héssleholm
avser fastigheterna Héssleholm Hantverkaren 5, Mébelfabriken 8, Méstaren 1 och Méstaren 6. LSS Gévle avser fastigheten Gévle Andersberg 17:42. LSS
Esldv avser fastigheten Eslév Kérrstorp 2:17. Vérdfastigheter Skéne avser fastigheterna: Malmé Spaden 10 (375 kvm), Sjgbo Hemmestorp 1:15 (3 105 kvm)
och Burlév Arlév 20:29 (475 kvm). LSS Stréingnds avser fastigheterna Stréingnés Norra Skogen 1:12, Laven 20 och Engel 2. LSS Heby avser fastigheten Heby

Lilla Ramsjé 1:12. LSS Katrineholm avser fastigheten Katrineholm Ratten 2.

3) Vega Park etapp 1 avser fastigheten Kolartorp 1:296. Vega Park etapp 2 avser fastigheterna Kolartorp 1:8 och 1:365. Vega Park etapp 3 avser fastigheterna

Kolartorp 1:47, 1:372 och 1:373.

4) Férvérvade men ej tillirédda fastigheter inkluderas ej i resultat- och balansrékning. De finns endast &tergivna i tabellen ovan som tilléggsinformation.
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Pagdende projekt per 31 mars 2021

K2A:s pigaende projekt var vid periodens utging beligna i Boris, Enképing, Falun, Givle, Haninge, Jirfalla, Karlstad, Linkoping,

Lund, Oxelésund, Stockholm, Sundsvall, Upplands-Bro, Uppsala, Visters, Vixj6 och Orebro.

Pigaende projekt delas i sin tur in i:
o Produktion: projekt dir byggstart har skett.
o Projekt: projekt som inte byggstartats.

Pagaende projekt

Uthyrbar yta, kvm

Bedémt hyresvérde

Pagéende projekt Antal Bedémd Upparbetad Verkligt
uppdelat geografiskt bostéder Bostéder Lokaler MSEK kr/kvm inv., MSEK inv., MSEK vérde, MSEK'
Hyresbostéder 3534 148 925 6595 340 2183 5897 510 670
Studentbostéder 1455 37 305 5450 116 2724 1847 668 907
Sambhaéllsfastigheter 248 9 965 17 459 59 2139 1130 3 15
Summa/genomsnitt 5237 196 195 29 504 515 2 280 8 874 1180 1593
Uthyrbar yta, kvm Bedémt hyresvérde
Pagéende projekt Antal Bedémd Upparbetad Verkligt
uppdelat geografiskt bostéder Bostéder Lokaler MSEK kr/kvm inv., MSEK inv., MSEK vérde, MSEK'
Stockholm/Mélardalen 2 667 99767 21524 294 2424 4860 451 786
Universitets- och hégskoleorter 2372 90 106 4845 200 2101 3632 696 758
Ovriga orter 198 6 322 3135 21 2234 382 33 48
Summa/genomsnitt 5237 196 195 29 504 515 2 280 8 874 1180 1593

1) Verkligt véirde avser segmentet pdg&ende projekt. Skillnaden mellan angivet vérde i denna tabell och uppgift om verkligt véirde per balansdagen fér segmentet
p&géende projekt i not 6 i delé&rsrapport férklaras av effekten av IFRS 16 och angivet vérde fér tomtrétter som per balansdagen uppgick till 1,5 MSEK.

Pagdende projekt per kategori

Pagdende projekt uppdelat geografiskt

Antal bostader i
pégéende projekt

5% 1%

)
5237 515

67% 66%

@ siudentbostider Hyresbostader o Samhaéllsfastigheter

Beddmt hyresvérde for
pégéende projekt, MSEK

Antal bostéder i
pégéende projekt

4%
5237
45%
o Stockholm/

Maélardalen

Beddmt hyresvéarde for
pégéende projekt, MSEK

51%

39%

Universitets- och
hégskoleorter

4%

515

[ Ovriga orter

57%

Information om p&géende projekt i informationsmemorandiumet &r baserad p& bedémningar om storlek, inrikining och omfattning av pdgé&ende projekt
samt nér i tiden projekt bedéms startas och fardigstéllas. Vidare baseras informationen p& bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvérde.

Bedémningarna och antaganden ska inte ses som en prognos. Bedémningar och antaganden innebér osékerhetsfaktorer b&de avseende projektens

genomférande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvérde. Informationen om pé&géende projekt omprévas regelbundet
och bedémningar och antaganden justeras till f8lid av att p&géende projekt férdigstélls eller tillkommer samt aft férutséttningar féréndras. Fér projekt som ej
byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebér att finansiering av p&dgéende projekt &ér en osékerhetsfaktor.

Pagaende projekt

Byggstart,  Fardigstallt, Total yta, Bostads- Hyresvérde,
Padgéende projekt Kommun Kategori' Status ar ar kvm légenheter, st MSEK
Bottenhavet 21 (ombyggnation) Orebro St 6 Kv 4,2018 Kv 1, 2021 1330 46 2,7
Bottenhavet 21 (nybyggnation) Orebro St 6 Kv 4,2018 Kv 1, 2022 980 46 2,5
Kungsbéick 2:27, 2:28 (etapp 2) Gévle H 6 Kv 3, 2019 Kv 2, 2021 4 440 107 8,4
Brynds 19:18 (Godisfabriken) Gavle H 6 Kv 4, 2019 Kv 3, 2021 4735 129 9,7
Barkarby 2:60, lott A (Barkarbystaden)  Jarfélla St 6 Kv 4,2019 Kv 1, 2022 6 066 205 18,7
Ronneby Svenstorp 20:5 (LSS Ronneby) Ronneby Sa 6 Kv 1, 2020 Kv 3, 2021 505 6 1,4
Soluppgéngen 1 Vx| H, Sa 6 Kv 1, 2020 Kv 1, 2022 4 800 60 8,6
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Pagédende projekt, forts.

Byggstart,  Fardigstéllt, Total yta, Bostads- Hyresvérde,
Pédgéende projekt Kommun Kategori' Status ar ar kvm légenheter, st MSEK
Biologen 1 Véxjo H ) Kv 1, 2020 Kv 2, 2022 4124 70 6,7
Kungsbéck 2:29 (etapp 3) Gévle St 6 Kv 2, 2020 Kv 4, 2021 2786 126 7.4
Skéarvet 11 Véxjo H 6 Kv 3, 2020 Kv 2, 2022 3 650 56 7,3
Boken 6 Oxeldsund Sa 6 Kv 3, 2020 Kv 2, 2021 440 6 1,4
Motala Lilla Berg 1:4 och 1:5 Motala Sa ) Kv 3, 2020 Kv 4, 2021 505 ) 1,4
Forrédet 4 Sundsvall St 6 Kv 3, 2020 Kv 1, 2022 5335 237 15,1
Startbanan 3 (f.d. Nikolai 3:63) Orebro H 6 Kv 3, 2020 Kv 4, 2021 3126 115 7,0
Harklévern 1 (f.d. Sommarro 1:3) Karlstad St ) Kv 3, 2020 Kv 3, 2021 1058 46 2,6
Hortonomen 1 Véxjé St ) Kv 4, 2020 Kv 2, 2022 2573 100 6,6
Nécken 1 Lund H 6 Kv 1, 2021 Kv 3, 2022 3 497 98 7,4
Sala backe 50:1, 50:2 Uppsala H 6 Kv 1, 2021 Kv 2, 2023 11 350 216 21,4
Intervallet 7-9 Linképing St 06 Kv 2, 2021 Kv 3, 2022 3193 111
Diskusen 2 (f.d. Arenastaden) Véxid H L) Kv 2, 2021 Kv 1, 2023 6 863 185
Glidet 1 Lule& H 06 Kv 2, 2021 Kv 2, 2023 4 600 95
Vallan 1 Lule& H L X Kv 2, 2021 KV 3, 2023 5400 115
Kornknarren 2 Vasterds H 06 Kv 2, 2021 Kv 4, 2022 2 500 61
Bjurhovda? Vésterés H 046 Kv 2, 2021 Kv 4, 2023 7 000 164
Trédan 27 Véxio St 06 Kv 4, 2021 Kv 2, 2023 2 200 100
Brohuvudet 13-16 (f.d. Akroken 1) Sundsvall St 06 2022 2024 2315 100
Harklévern 1 (f.d. Sommarro 1:3) Karlstad Sa 06 2022 2024 4 824 100
Vésterhaninge Centrum? (etapp 1) Haninge H 04 2022 2024 8 750 175
Torpa-Sjébo 2:1 (etapp 1) Boré&s H 3 2022 2025 9275 264
Bredsand 1:28? Enkdping Sa 06 2022 2023 1350 -
Férseglet 9, lott D Véster&s H 06 2022 2024 5300 155
Slakthusomr&det? Stockholm St e5 2023 2025 6784 250
Slakthusomraédet? Stockholm Sa ®5 2023 2025 1250 -
Satra2 Vésterés H e5 2023 2025 6 960 180
Torpa-Sjdbo 2:1 (etapp 2, férskola) Bords Sa 3 2023 2024 700 -
Stora Skéndal Stockholm H L 2023 2025 7 900 248
Ekersvégen? Orebro H L 2023 2025 10 500 200
Véasterhaninge Centrum? (etapp 2) Haninge H ®4 2023 2025 8 750 175
Jakobsbergplatsen? Vésterds St, Sa o1 2023 2025 1900 36
Juliana 8 Vésterds St L 2023 2025 975 45
Torpa-Sjébo 2:1 (etapp 3) Bords Sa 3 2024 2026 3825 60
Isaberg 1 Stockholm o1 2024 2026 3 400 95
Skutkrossen 16 Stockholm ®1 2026 2028 3 000 70
Summa 180 694 4 660 136,3
Samégda projekt
Falun 9:223 Falun Sa ®3 2021 2022 2125 34
Angpannan 123 Vésterds Sa 04 2022 2024 10 000 -
Flogsta 22:33 Uppsala St 3 2022 2024 9 360 143
Viby 19:34 Upplands-Bro H 04 2022 2029 23520 400
Summa 45 005 577
Totalt per balansdagen 225 699 5237 136,3
Projekt som tillkommit efter balansdagen®
Appellunden 1 Umeéd H L) Kv 3, 2021 Kv 2, 2023 3 850 83 8,0
Summa 3850 83 8,0
Totalt per balansdagen 229 549 5 320 144,3

Produktion: byggstartade nybyggnadsprojekt
® Projekt: projekt dér mark och/eller bygglov ej beviljats men dér

kommunalt beslut om markanvisning fattats eller férvérvsavtal tecknats.

Siffran intill statusmarkér visar vilken fas detaliplanen befinner sig fér
respektive projekt. Beroende pé& vilken fas respektive detaljplan befinner

sig i s& beaktar K2A en andel av byggrétternas bedémda verkliga vérde.

1 = Planbesked (25%)

2 = Start-PM (50%)

3 = Planprogram (50%)

4 = Plansamré&d (75%)

5 = Utstalining (75%)

6 = Detaljplan faststalld (100%)
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1) Sa = Sambhéllsfastigheter, St = Studentbostéder, H = Hyresbostéder.

2) Projektet avser markomréde som inkluderar delar av flera fastigheter
och dér fastighetsbildning inte har genomférts varfér den slutgiltiga
fastighetsbeteckningen &nnu inte &r kénd.

3) Fastigheterna &gs av ett JV-bolag som samégs av Samhéllsbyggnadsbolaget
i Norden AB (50%) och K2A (50%). | tabellen framgér endast det antal
légenheter, yta samt hyresvérde som &r hanférligt fill K2A.

4) Fastigheten &gs av ett JV-bolag som samégs med Genova Property Group
AB (70%) och K2A (30%). | tabellen framgdr endast det antal l&dgenheter,
yta samt hyresvérde som &r hanférligt fill K2A.

5) Projekt som tillkommit efter balansdagen inkluderas ej i resultat- och
balansrékning. Uppgifter om projekten finns endast &tergivna i tabellen
ovan som fillaggsinformation.



Total fastighets- och projektportfélj per 31 mars 2021

Total fastighets- och projektportfslj Total fastighets- och projekiportfslj
per kategori uppdelat geografiskt
Totalt antal bostdder Beddmt hyresvirde, MSEK Totalt antal bostdder Beddmt hyresvirde, MSEK
5% 12% 5% 7%
\ | 0 € \ | o \ |
41% 48%
8 340 768 8 340 38% 768 55%
)
54% 47%
59%
@ siudentbostider @ Hyresbost&der o Samhallsfastigheter o Stockholm/ © universitets- och @ Ovriga orter
Maélardalen hsgskoleorter

Antal bostader efter successivt férdigstéllande  Operationellt mal:

av pagdende projekt till och med 2025 10 000 bostéder i slutet av 2025
Antal e - \‘\ Antal bostader
V7715
8 000 . z 10 000
6000 8 000
6 000
4000
4000
2 000 2000
0 0
2020 2021 2022 2023 2024 2025 Mal 2025 2021 Q1 Teoretiskt gap Teoretiskt gap
per &r

[ | Hyresbostéder M siudentbostider M Samhéllsfastigheter

K2A:s befintliga pdgiende projekt dr planerade att fardigstillas K2A:s tillvixtmal ar dock att vid utgingen av 2025 forvalta

under perioden fram till och med 4r 2025, med undantag for 10 000 bostider eller ha ett fastighetsvirde om 20 000 MSEK.

fyra projekt som utvecklas successivt fram till 2028 respektive Det innebir att det, per balansdagen, saknades byggritter for att
2029 (varfor antalet bostider i pajdiagram ovan avviker fran utveckla 2 285 bostider i K2A:s projektportfslj (det teoretiska

virdet ar 2025 i stapeldiagram ovan). Baserat pa de antaganden gapet). Dé det aterstdr 4 &r och 9 ménader till utgingen av 2025
om tidplan, ytor och antal bostider som framgér av projekt- innebar gapet pa 2 285 bostader att K2A, utéver att fardigstilla
tabellen i detta Informationsmemorandum bedéms K2A:s de pagiende projekten, behéver addera 481 bostider, i genomsnitt,
forvaltningsbestind dka till 7 715 bostider &r 2025. per &r fram till och med &r 2025 for att nd det operationella mélet.

Bedomt antal fardigstéllda bostéder vid utgangen av ar 2025
samt teoretiskt gap till operationellt mal om 10 000 bostéder

Antal bostéder

10 000 Teoretiskt gap
8 000 2 285
6000 Totalt antal bostéder
4000 7715
2 000
0

2020 2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2024 2024 2024 2024 2025 2025 2025 2025
Q4 Ql Q2 Q@3 QM4 Q Q2 Q@ Q4 Qi Q2 Q@ QM Q1 Q@2 Q3 QM4 Q1 Q2 Q3 Q4

K2A adderar kontinuerligt byggrétter till projektportfélien och under kvartalet utdkades projektportfélien med bostadsbyggrétter som innebar att det teoretiska
gapet minskade fr&n 3 291 per 31 december 2020 till 2 285 bostéder per 31 mars 2021.
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Hallbarhet

K2A ir en modern version av den gamla tidens byggmistare som
byggde med omsorg och kvalitet eftersom det lonar sig i lingden.
K2A planerar och bygger bostider och samhillsfastigheter for
att dga, ta hand om och férvalta for evigt dgande. Och vi gor det
med dagens méjligheter och nya grona perspektiv.

Hallbara, digitala och flexibla 16sningar ér sjilvklara i K2A:s
verksamhet, eftersom det gynnar véra hyresgister, samhillet,
miljon och foretagets utveckling. Med utgingspunkt i FN:s
17 globala méal for hillbar utveckling har K2A format hillbar-
hetsarbetet for hela verksamheten. Mélen genomsyrar varje led
i virdekedjan, dir vi med industriell tribyggnadsteknik skapar
bostider for ett lingsiktigt hallbart samhille. Fér Bolaget ér det
viktigt att hyresgister mr bra och har forutsittningar for att
kinna sig trygga och trivas dir de bor. K2A bygger dirfor bade
for livet i husen och livet mellan husen.

Vérdekedja med lag klimatpaverkan

Med fokus pa en hallbar planet, rationell produktion och
klimateffektivt boende har K2A valt att utveckla bostiderna

i nirproducerat och certifierat svenskt tri som huvudsaklige
byggmaterial. Byggnader med tristomme kan reducera klimatav-
trycket med upp till 50 procent. Byggprocessen med industriell
byggteknik ir energieffektiv med firre, littare transporter och
kortare byggtider in byggnationer i exempelvis betong, vilket
bidrar till act minsk klimatavtrycket. Att bygga i tré bidrar
dessutom till en god arbetsmiljé i de egna fabrikerna. K2A
bygger for lingsiktigt dgande och prioriterar dirmed utrustning
och material av hog kvalitet som har ling livslingd och 4r méjligt
att atervinna eller teranvinda. I samband med bide ny- och
ombyggnation ir ambitionen att anvinda aterbrukade byggdelar.
Produktionsmetoden dr Svanenmirke, vilket ger hyresgisterna
ett hogkvalitativt boende, med miljo- och hilsoriktiga, medvetna
materialval.

I enlighet med var héllbarhetsstrategi utvecklas och byggs
bostiderna med optimerad klimat- och energiprestanda,
forutsittningar for hillbara livsstilar samt en bibehallen eller
okad biologisk mangfald. Vi arbetar proaktivt och klimatan-
passar vira ny- och ombyggnationer for framtida klimatscenarier,
och sikerstiller att virt befintliga fastighetsbestind ir rustat for
framtida klimatutmaningar. K2A viljer alltid gron el och i sd stor
utstrackning som majligt gron fjirrvirme. I vira bostadsprojeke
som utvecklas i egen regi, monteras solceller pa taken med mélet
att bli sjalvforsorjande pa fastighetsel. P4 flera orter har vi en
egen bilpool med elbilar, exklusivt for vara kunder. Inslag som
digitala anslagstavlor i husentréer med buss- och tigtidtabeller
frimjar ett klimateffektivt resande och for att underlitea vardags-
pusslet for vira hyresgister har vi installerat leveransboxar i ett
antal hus, dit e-handlade produkter kan levereras.
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MiljScertifiering av samtliga befintliga
byggnader

Cirka 20 procent av K2A:s ligenheter ar projeke i pdgaende
produktion och cirka 37 procent utgérs av ligenheter i forvalt-
ning. Det befintliga bestandet 4r dirmed en signifikant del av
K2A:s bidrag till och paverkan pa bland annat FN:s 17 globala
mélen och Parisavtalets utslippsmal. Ett aktivt arbete med
hallbar forvaltning ir en viktig del av K2A::s arbete for att bygg-
naderna ska ha en hég prestanda bide nu och i framtiden. Under
2020 initierades en certifiering av K2A:s befintliga byggnader
enligt det svenska miljécertifierings-systemet Miljobyggnad
iDrift. Det innebir att K2A:s samtliga byggnader som ir dldre 4n
3 &r kommer att vara miljocertifierade under 2021.

100 procent klimatriskinventerat
férvaltningsbestand

Under f6rsta kvartalet 2021 slutfordes en klimatriskinventering
av K2A:s samtliga byggnader i f6rvaltning. Det innebir att
samtliga befintliga byggnader ir inventerade utifrin de framtida
klimatriskerna 6versvimning, skyfall, virmebéljor, snofall

och brandrisk. Klimatriskscenarierna baseras pA IPCC:s RCP
8.5-klimatscenario, vilket motsvarar en medeltemperaturékning
pa jorden med 6 °C. Resultatet visar att det finns méjlighet att
skapa ytterligare forutsiteningar for hantering av framtida klimat
och viderfenomen, sasom skyfall, virmebéljor och snofall. P4 en
Svergripande nivd bedoms inga risker vara kritiska. K2A:s befint-
liga bestind star vl rustat infor framtida klimatforindringar.

EU-taxonomin

K2A har sedan verksamheten startade haft miljérelaterade
héllbarhetsfragor hogt pa agendan och arbetar aktivt for att
bidra till en koldioxidneutral och miljomissigt hillbar framtid

i enlighet med Parisavtalet. K2A har deltagit i branschgemen-
samma initiativ via Fastighetsigarna for att folja utvecklingen
och atrt tolka kraven i EU-taxonomin. K2A strivar alltid efter
att vara transparent och visa vilken miljépaverkan verksamheten
har. K2A redogjorde i drsredovisning 2020, som enda fastig-
hetsbolag i Sverige, en 6vergripande bedémning av hur Bolagets
ekonomiska aktiviteter kan komma att klassas enligt den nya
EU-taxonomin. Bedomningen baserades pa de hittills publi-
cerade utkast och rapporter som EU-kommissionen lanserat.

Se K2A:s arsredovisning 2020 for detaljerade beskrivningar,
antaganden och bedémning.

Den 21 april 2021 godkinde EU-kommissionen nya
kravnivaer for mal 1 - begrinsning av klimatfrindringar. For
byggnader uppférda fore den 31 december 2020 ir kriteriet
numera energiklass A eller en energiprestanda motsvarande
topp 15 procent av det nationella fastighetsbestindet. K2A:s
bedémning kommer dirmed uppdaterats med avseende pa mal
1 - begrinsning av klimatférindringar, s& snart en definition av
topp 15 procent, med kravnivier fr bostider ir pa plats.



K2A:s bidrag till FN:s globala
hallbarhetsmél

K2A har genomfért en héllbarhetsbedémning av hela verksamheten baserat pé
FN:s Agenda 2030, vilket utgérs av 17 globala mal fér héllbar utveckling med
169 underliggande delmal. Resultatet har visualiserats med en skala dér langd
och riktning p@ varje mélomréde visar om och i vilken utstréckning som K2A
bidrar till méluppfyllelsen. Ju léngre mélomrédet stréacker sig, desto mer bidrar

K2A:s verksamhet till méluppfyllelsen.

Totalt 16 av de 17 globala mélen, och 65 av 169 delmal 4r och samarbeten. Resultatet redovisas som en hallbarhetssol’,
relevanta for K2A:s verksamhet. Det ir ett stort antal delmal, vilken visar att K2A ir starkast inom malomriden som

vilket stirker bilden av att K2A arbetar brett med hallbarhet handlar om energi, jimlikhet, klimat, biologisk mingfald och
och bedriver aktiviteter som paverkar miljomaissig, social och genomforande. Aven inom milomradena 11 Hallbara stider och
ekonomisk hillbarhet. Hallbarhetsbedomningen omfattar alla samhillen samt 12 Héllbar konsumtion och produktion ir K2A
delar av K2A:s verksamhet sisom produktion av volymelement,  lingt framme. Forbattringspotential finns frimst inom méalomradena

forvirv av fastigheter, uthyrning, férvaltning, féretagsutveckling 6 Rent vatten och sanitet och 14 Hav och marina resurser.

Hallbarhetsbedémning - Hallbarhetssol

==
=
RS,

Bedémningen ér gjord efter en
sexgradig skala:

-2: maéluppfyllnaden motverkas
i stor utstréckning

-1: méluppfylinaden motverkas
i viss utstréickning

madlet ér relevant men

. o
maéluppfyllelsen péverkas
inte

verksamheten bidrar till
mdluppfyllelsen i viss
utstréckning

verksamheten bidrar till
maéluppfyllelsen i stor
utstréckning

verksamheten bidrar till
maéluppfyllelsen i mycket
stor utstréckning

1) Hallbarhetsbedémningen har genomférts tillsammans med
konsultbolaget Sweco, enligt Swecos metodik och visualiseras
med Swecos Héllbarhetssol ™.

38



1 INGEN

FATTIGDOM

GOD HALSA OCH
VALBEFINNANDE

4

GOD UTBILDNING
FORALLA

5 JAMSTALLDHET

K2A bygger en stor del av nyproduktionen med Boverkets investeringsstéd fér hyresbostéder.

| dessa projekt kan K2A dérmed erbjuda légenheter med légre hyror én vad som annars varit
méijligt. K2A har flera olika mobilitetslésningar som minskar behovet av att éga en egen bil,
tex bilpool till sjélvkostnadspris och cykelpool. Kollektivirafiknéra och/eller campusnéra lédge ér
ett av Bolagets viktigaste urvalskriterier nér de bygger och férvarvar nya bostéder.

Tre av delmédlen har bedémts. Solstralens langd: 1,5.

Mélomrédet har inte bedémts dé det inte ér relevant fér K2A:s verksamhet. Malomréadet
markeras med grétt i héllbarhetssolen.

En av de viktigaste anledningarna till valet av Svanen som miljdmérkning fér K2A:s egen-
producerade bostéder beror pa& det stora fokuset péd en giftfri boendemiljé. Med en hég
ambitionsnivé fér utemiljén skapar Bolaget attraktiva och trygga bostadsgérdar dér ménniskor
trivs och kan umgés. Elgrill, riklig och genomténkt véxtlighet, fina utemébler och léttillgénglig
cykelparkering @r ndgot som alltid finns vid K2A:s bostdder. En aktiv férvalining med egna
bovardar bidrar till trygghet och véalbefinnande.

Sex av delmélen har bedémts. Solstrélens langd: 1,5

Maélet med K2A:s studentbostdder ér att de ska vara sé bra att studenterna kan dgna sig

&t studier och inte bostadsproblem. K2A:s studentbostéder ligger néra lérosatena och ér
utrustade med allt som behévs fér en ung student. Stérre boenden har ett gemensamt kafé
fér umgénge eller grupparbete. Eftersom Bolaget finns pd ménga platser i landet kan studenterna
internbyta till en annan ort, fér en utbytestermin eller liknande. K2A:s studentbostadské &r
Séppen for alla som fyllt 17 &r. K2A:s fabriker och byggarbetsplatser erbjuder lérlings- och
praktikplatser f6r gymnasieelever i byggprogrammet och pé& huvud-

kontoret har Bolaget praktikanter frén olika férvaltningsutbildningar.

Fem av delmélen har bedémts. Solstrélens léngd: 1

P& huvudkontoret ér 36 procent kvinnor och 64 procent mén, Bolagets ledningsgrupp bestér av
33 procent kvinnor (38 procent branschsnittet). | K2A:s produktion &r 14 procent kvinnor
(1 procent branschsnittet).

K2A arbetar kontinuerligt med trygghet i bostdderna genom en aktiv férvaltning, genomténkta
utemiljder, upplysta entréer, tvattmaskin i bostaden istéllet fér tvattstuga, fénster mot gatan och
gérden och a&tgérder som skapar gemenskap i husen. Om négon ser eller hélsar pé sin granne
i vardagen &kar sannolikheten att vuxna eller barn som far illa blir upptéckta.

Férbattringspotential finns nér det géller jamstélldhet i ledande befattningar och i produktionen.

Tre av delmélen har bedémts. Solstrélens ldngd: 1
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Gréna tak, véxtbaddar, mycket genomsléppligt material p& gédrdarna, magasin och dammar
som férdréjer och renar. Detta ér exempel pé dtgérder som férdréjer dagvatten och femtio-
eller hundraérsregn. Ofta ér K2A:s dagvattenlésningar én mer omfattande én vad kommunen
kréver och mindre orenat dagvatten riskerar att hamna i vattendragen. | produktion finns ingen
vattenkrévande verksamhet och inget orenat avloppsvatten. Snélspolande toaletter, kranar och
duschar ér standard i légenheterna. Férbéttringspotential finns i att minska vattenanvéndningen
hos de boende, framférallt hos studenterna.

Tre av delmélen har bedémts. Solstralens langd: 0,5

K2A tecknar endast elavtal med bra miljéval till fastigheterna och produktionsanléaggningarna.
Solcellsanlaggningar byggs i all nyproduktion och batterier som lagrar solelen j@mnar ut
systemen sé att det inte behéver képas lika mycket el. K2A har bergvérme i de flesta projekt,
som méjliggdr att vérma upp husen pé ett héllbart satt. Vérmedtervinning av frénluften
minskar uppvarmningsbehovet. Elbils- och cykelpooler vid bostdderna minskar anvéndningen
av fossila brénslen. K2A:s nya tjénstebilar skall vara el- eller hybridbilar och féretaget har en
poolbil fér att minska bilbehovet hos de anstéllda.

Tvé av delmélen har bedémts. Solstralens léngd: 2,5.

K2A:s industrialiserade byggprocess &r innovativ och utgér ifran en arkitektur som kommer
inifrén bostaden, inte utifrén skalet. Bostédernas utformning ér standardiserad och alla
processer &r anpassade till detta och blir d& mer effektiva @n i traditionellt byggande.
Byggnadsdelar monteras fér att kunna demonteras, och Bolaget arbetar fér att kunna
aterbruka byggmaterial.

| produktionen tillémpas stédanstélliningar som bidrar till att langtidsarbetslésa ska f& méjlighet
att etablera sig p& arbetsmarknaden. Den industriella produktionsmetoden underléttar fér
ladgutbildade och funktionshindrade att arbeta i produktionen. Alla leverantérer méste skriva
under K2A:s uppférandekod.

Sex av delmélen har bedémts. Solstrélens langd: 1,5

K2A verkar fér inkluderande och héllbar industrialisering i en traditionell bransch som préglas
av manuellt arbete pd byggarbetsplatser. | den industrialiserade produktionen av volymelement
har K2A flyttat en produktionsmetod som traditionellt inte varit industrialiserad, till att bli det.
Darutéver strévar K2A mot mer cirkuléra processer och att kunna éteranvénda komponenter.
Det som monteras ska kunna demonteras. Svanenmérkningen garanterar bland annat att
industriprocessen inte innehéller miljé- eller hélsoskadliga kemikalier. K2A har som mal att
6ka samarbetet med forskare vid hégskolor och universitet.

Tre av delmélen har bedémts. Solstralens langd: 1,5

Att bygga och férvalta gruppbostéder ingér i K2A:s afférsmodell och dessa ingér ofta i hus
med ordinarie hyresléigenheter. K2A efterstrévar att blanda olika grupper och skapa hetero-
gena bostadskvarter. Inkludering skapas éven genom att information tillhandahélls pé olika
sprék. K2A har &ven stort fokus pé att skapa sociala métesplatser i och runt bostadshusen.
Innergdrdar och bostéder ér alltid tillgéngliga fér personer med funktionsnedséttningar.

| produktionen erbjuds langtidsarbetslésa arbeten. Det ér accepterat i produktionen att vissa
religioner kréver avbrott fér bén.

Tvé av delmélen har bedémts. Solstréalens langd: 2,5

Genom att bygga vélplanerade och yteffektiva ladgenheter i en rationell byggprocess kan
K2A hélla nere hyrorna och erbjuda prisvéirda nyproducerade bostéder fér ménga grupper.
Lagenheterna har hég standard med bland annat helkaklade badrum, stora kék samt tvétt-
och diskmaskin i alla légenheter. Tillgéng till kollektivtrafik &r viktigt. Darutéver erbjuder K2A
elbilpool och under 2021 lanseras en ladcykelpool. Gréna och attraktiva innergérdar med
méjligheter till gemenskap bidrar till ekologisk- och social héallbarhet.

Samtiliga sju delmél har bedémts. Solstrélens léngd: 2
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K2A:s produktionsmetod leder till kortare och férre transporter samt mindre spill och avfall.
Svanenmérkningen garanterar att anvéndning av milj- och hélsoskadliga material och
kemikalier undviks i produktionen. K2A uppmuntrar sina hyresgéster till att leva héllbart
genom lag vattenférbrukning, kéllsortering, god ventilation, éterbruk och étervinning. Bolaget
samarbetar med Matsmart fér att minska matsvinnet.

K2A certifierar alla egenproducerade byggnader enligt Svanen och férvérvade byggnader
certifieras enligt Svanen eller likvérdigt. Befintliga ocertifierade fastigheter certifieras enligt
Miljdbyggnad iDrift.

Sju av delmélen har bedémts. Solstralens langd: 2

K2A vill minska sin klimatpéverkan i alla led med ambitionen att bli klimatneutral genom hela
vardekedjan fére &r 2030. Det ska ske genom det som Bolaget har réddighet éver, inte genom
kompensationséatgérder. Under 2021 genomfér K2A klimatriskinventeringar av samtliga

byggnader och planerar dérutéver fér att genomféra klimatdeklarationer vid all nyproduktion.

Férbattringspotential finns i transporter inom produktion och de anstélldas resor till
jobbet, exempelvis gréna resplaner.

Samtliga tre delmél har bedémits. Solstralens léngd: 2,5

Produktionens bedéms ha ringa péverkan pé havsmilijén, dé Svanen stéller krav pd anvéndandet
av kemikalier och innehéllet i produkterna. Ambitiés dagvattenhantering minskar risken fér att
orenat dagvatten skall hamna i véra vattendrag. Inom fastighetsbesténdet minskar troligtvis
biltrafikens péverkan p& néromrédet, och i férléngningen éven féroreningar i vatten, genom
ett ldgre parkeringstal dér det finns delningstjéinster.

Tvé av delmélen har bedémts. Solstralens ldngd: O (= relevant men ingen péverkan)

K2A anvénder endast inhemskt PEFC- eller FSC-mérkt tré som bland annat innebér att varje
avverkat tréd ersétts med tvé plantor. Den industriella produktionsmetoden med férdiga
volymelement leder till att mer av naturen kan bevaras néra husen dé de fardiga ldgenhets-
volymerna lyfts pd plats med lyftkran. Exempelvis kan stora tréd och bergknallar vara kvar,
moéjligheterna att bevara djurs och véxters rérlighet blir ddrmed ocksé stérre. Vid planering av
utemiljén tas hénsyn till lokala férutsétiningar och véxter som kan stédja lokala ekosystemoch
biologisk méngfald véljs. Exempel pé& &tgarder ér frukttréd, dagvattendammar, blommande
véxter, gréna tak och figrilsrestauranger och insektshotell.

Fem av nio delmél har bedémts. Solstrélens ldngd: 2,5

Blandade boenden, integrerade gruppbostéder, integrerade lédgenheter for nyanlénda, trygga
utemiljéer, Boskolan, egna bovérdar, “broken windowsteorin” i férvaltningen, engagerad
kundtjénst, fénster som blickar ut éver gator och gérdar, belysta parkeringsplatser, upplysta
entréer, inga gemensamma tvéttstugor — allt detta ér exempel frén K2A:s &tgéarder som syftar
till att 6ka tryggheten och minska risken fér vald i hemmet.

Alla leverantérer ska skriva p& K2A:s uppférandekod. Det finns en férbéttringspotential vad
géller uppfélining.

Fyra av 19 delmél har bedémits. Solstréalens langd: 1

K2A vill vara en inspiratér och kunskapsbérare inom héllbart byggande, héllbart boende och
héllbara investeringar. K2A ér dérfér med och driver frégor om gréna 18n fér héllbar utveckling
och gréna aktier, tolkning av EU-taxonomin fér fastighetsbranschen och utbildning av banker
och investerare. K2A ér bland annat medlem i BeBo, ett natverk fér energieffektiva flerbostadshus
och i Studentbostadsféretagen. K2A kommer under 2021 koppla sina klimatmaél till Science
Based Targets; en metod fér att faststélla vetenskapligt férankrade utsléppsmaél som ér i linje
med Parisavtalets 1,5-gradersmél.

Fyra av 19 delmal har bedémts. Solstrélens léngd: 3 (stérst bidrag till méluppfyllelsen)
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Uppfolining av gréna ramverk

Gront ramverk for aktier

Férdelning enligt definition i grént ramverk fér aktier

Hyresintékter
april 2020 - mars 2021

Investeringar
april 2020 - mars 2021

10%

4%'

18%

o

86%
75%

[ ) Miliécertifierad och/eller fastighet byggd i tré
o Fastighet som genomgétt energieffektivisering
Svrigt

Gront ramverk for finansiering

o Mérkgréna fastigheter

o Mellangréna fastigheter

Férdelning enligt Cicero Shades of Green

Hyresintékter
april 2020 - mars 2021

Investeringar
april 2020 - mars 2021
6%

12%

0,
25% 15%

5% [

18%

45% 74%

Ljusgréna fastigheter

Ljusgula fastigheter

Grén finansiering
31 mars 2021

Allokering
31 mars 2021

16%
14% .

@ svonenmérkta investeringar

20%

17%'

. Gréna banklén

53%

63%

® Grsna obligationer o Ovriga milismérkta investeringar

Gréna hybridobligationer Investeringar i projekt med tréstomme

o Ovrig grén finansiering o Ej allokerat
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Groéna fastigheter

Certifierade férvaltningsobjekt, byggnad

Pédgéende
Miljécertifiering och nivé Certifierade Pégdende Totalt projekt Totalt %
Svanen 9 - 9 41 50
Miljsbyggnad nybyggnad
- Guld - - -
— Silver 4 - 1
Milisbyggnad iDrift
- Guld - - - - -
— Silver 4 72 76 - 76
— Brons 1 - 1 - -
Passivhus/annan certifiering 1 - 1 2 3
Ej certifierat - 6 4 10
Summa 20 72 97 48 145

Exempel pa gréna fastigheter — Hortonomen 1, Véaxjé

¢ Hortonomen 1, 100 nyproducerade studentbostéder 500 m frén Linnéuniversitetet

¢ Uppférs med tréistomme miljdcertifierat enligt Svanen

¢ Inflyttning beréknad till andra kvartalet 2022

Hortonomen 1, Véxjo

Sénkta CO,-utslapp, kg CO, per kvm

Energieffektivitet
Totala CO,-utslépp (CO,e) Energianvéndning
Ar ton? kg/kvm? kWh/kvm
2020 Kv 1 245 3,61 47,9 4,0
2021 Kv 1 290 2,93 54,1 3,0
2,0
1,0
0,0
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Utvald finansiell information

Koncernens resultatrdkning

Jan - mar Jan - mar Apr 2020 - Jan - dec
MSEK 2021 2020 mars 2021 2020
Hyresintékter 61,2 44,3 2191 202,2
Fastighetskostnader
Driftskostnader -16,6 11,1 -48,5 -43,0
Underhall -1,8 -0,8 -5,0 -3,9
Fastighetsskatt -0,6 -0,2 -1,3 -0,9
Avskrivningar blockhyresavtal -1,9 - -5,4 -3,5
Fastighetsadministration -2,8 -2,0 -15,2 -14,4
Summa fastighetskostnader -23,6 -14,1 -75,3 -65,7
Driftséverskott 37,5 30,2 143,8 136,5
Central administration, fastighetsférvaltning -4,2 -3,3 -14,1 -13,2
Central administration, projektutveckling -8,4 -8,5 -33,9 -33,9
Resultat frén joint ventures 4,1 0,3 15,1 11,3
Réntenetto -19,0 -13,0 -67,9 -61,9
Férvaltningsresultat 10,0 5,7 43,0 38,7
Vérdeférandring férvaltningsfastigheter 243,0 15,5 448,2 220,7
Vérdeférandring andelar i andra bolag - - 6,9 6,9
Vérdeférandring derivat 12,4 5,9 7,5 1,0
Resultat fore skatt 265,3 271 505,5 267,3
Aktuell skatt -0,0 -0,1 -0,6 -0,6
Uppskjuten skatt -57,9 -9,0 -96,0 -47,1
Arets resultat 207,4 18,0 409,0 219,6
Periodens/Arets resultat hanférligt till:
Moderbolagets aktieéigare 207,3 17,8 408,5 219,1
Innehav utan bestdmmande inflytande 0,1 0,2 0,5 0,5
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie (fére utspddning), kr 11,30 0,52 21,50 10,77
Resultat per stamaktie (efter utspédning), kr 11,30 0,52 21,50 10,77
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 17 082 160 16 909 573 17 082 160 16 995 866
Genomsnittligt antal utestéende stamaktier efter utspédning, st 17 082 160 16 909 573 17 082 160 16 995 866
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Koncernens balansrdkning

MSEK 2021-03-31 2020-03-31 2020-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anlédggningstillgéngar

Licenser 1,1 1,3 1,2
Summa immateriella anléggningstillgéngar 1,1 1,3 1,2

Materiella anlaggningstillgéngar

Férvaltningsfastigheter 6 446,5 4 367,6 5782,8
Rérelsefastigheter 16,5 19,7 17,8
Inventarier 11,6 14,5 11,4
Summa materiella anléggningstillgéngar 6 474,5 4 401,8 5812,0
Finansiella anlaggningstillgéngar

Andelar i joint ventures 143,9 128,1 139,8
Andelar i andra bolag 35,0 26,2 35,0
Ovriga l&ngfristiga fordringar 58,5 9,9 52,2
Derivat 13,4 5,9 1,0
Summa finansiella anléggningstillgéngar 250,7 170,2 228,0
Summa anléggningstillgéngar 6726,3 4573,2 6 041,2
Omsattningstillgdngar

Varulager 12,0 28,0 15,8
Kundfordringar 0,9 0,8 0,7
Skattefordringar 1,9 1,1 1,3
Ovriga fordringar 24,8 15,1 11,4
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 13,8 8,6 6,3
Likvida medel 402,4 256,2 4121
Summa omsédttningstillgdngar 455,8 309,9 447,6
SUMMA TILLGANGAR 7 182,1 4 883,1 6 488,8
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 118,0 118,0 118,0
Ovrigt tillskjutet kapital 917,9 917,9 917,9
Hybridobligation 450,0 - -
Balanserad vinst inklusive periodens/arets resultat 921,3 561,8 726,1
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktieéigare 2 407,3 1597,8 1762,1
Kapital hanférligt till innehav utan bestdmmande inflytande 1,5 0,2 1,4
Totalt eget kapital 2 408,8 1598,0 1763,5
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 357,9 261,9 300,1
L&ngfristiga leasingskulder 60,1 42,8 53,1
Léngfristiga réintebérande skulder 3 406,8 2 558,2 3340,8
Summa léngfristiga skulder 3824,8 2 863,0 3694,0
Kortfristiga skulder

Kortfristiga réntebérande skulder 767,6 304,7 842,6
Kortfristiga leasingskulder 11,2 4,0 10,7
Leverantdrsskulder 85,9 53,2 95,8
Skatteskulder 2,3 1,2 2,8
Skulder till joint ventures - - 0,2
Ovriga skulder 25,0 17,8 32,5
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 56,5 41,1 46,7
Summa kortfristiga skulder 948,5 4221 1031,4
Summa skulder 4773,3 3 285,1 4725,3
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 7 182,1 4 883,1 6 488,8
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Koncernens rapport éver kassafléoden

Jan - mar Jan - mar Apr 2020 - Jan - dec
MSEK 2021 2020 mars 2021 2020
Den I6pande verksamheten
Férvaltningsresultat 10,0 5,7 43,0 38,7
Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet 0,6 2,9 2,4 4,6
Betald skatt _ _ _ _
Féréindring av varulager 3,8 -17,2 16,1 -5,0
Férandringar rérelsefordringar -21,6 -7,8 -15,8 -2,0
Férandringar rérelseskulder -4,7 15,1 49,4 69,2
Kassafléde frén den I6pande verksamheten -11,9 -1,4 95,0 105,6
Investeringsverksamheten
Férvérv férvaltningsfastigheter -189,2 -201,5 -747,5 -759,8
Investering i férvaltningsfastigheter -222,9 -124,5 -855,7 -757,3
Betalda handpenningar fér férvérv av férvaltningsfastigheter -6,2 -0,6 -49,7 -44,2
Investering i joint ventures - - -0,7 -0,7
Investeringar i &vriga anléggningstillgéngar (netto) -0,6 -0,2 -1,5 -1,1
Kassafléde frén investeringsverksamheten -418,8 -326,8 -1 655,1 -1563,1
Finansieringsverksamheten
Nyemission - 175,0 - 175,0
Kostnader fér nyemission - -5,3 - -5,3
Emission hybridobligation 450,0 - 450,0 -
Kostnader fér emission hybridobligation -7,0 - -7,0 -
Kapitaltillskott frén innehavare utan bestémmande inflytande - 0,0 0,1 0,1
Upptagna l&n 1,0 280,2 1334,7 1613,8
Amortering av l&n -11,2 -13,9 -27,2 -29,9
Amortering av leasingskuld -2,6 -0,9 -8,0 -6,3
Férvarv av andelar utan bestdémmande inflytande - - -0,1 -0,1
Utdelning, preferensaktier -9,0 -9,0 -36,1 -36,1
Kassafléde frén finansieringsverksamheten 421,2 426,1 1706,4 1711,3
Periodens/érets kassaflode -9,6 97,9 256,2 253,8
Likvida medel vid &rets bérjan 4121 158,3 4121 158,3
Likvida medel vid érets slut 402,5 256,2 668,3 4121
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Koncernens nyckeltal

Jan - mar Jan - mar Apr 2020 - Jan - dec
MSEK 2021 2020 mars 2021 2020
Fastighetsrelaterade nyckeltal
Antal l&genheter i férvaltning, antal 3103 2510 3103 2 981
Antal l&genheter i produktion, antal 1675 744 1675 1361
Antal lagenheter i projekt, antal 3562 3250 3562 2 992
Totalt antal lagenheter, antal 8 340 6 504 8 340 7 334
Uthyrbar bostadsyta (bostéder), tkvm 92,5 68,0 92,5 88,2
Uthyrbar yta samhaélisfastigheter, tkvm 23,1 22,3 23,1 23,1
Total uthyrbar yta, tkvm 115,6 90,3 115,6 111,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 94,0 97,0 94,0 97,0
Overskottsgrad, % 64,5 68,2 68,1 69,0
Kassafléden fran investeringsverksamhet
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad, MSEK 222,9 124,5 855,7 757,3
Férvéry, MSEK 189,3 201,5 747,5 759,8
Investeringar i joint ventures, MSEK - - 0,7 0,7
Finansiella nyckeltal
Avkastning pé eget kapital, % 17,0 - 17,0 12,5
Soliditet, % 33,5 32,7 33,5 27,2
Bel&ningsgrad, % 58,1 58,6 58,1 64,5
Bel&ningsgrad netto, % 55,6 58,6 55,6 65,2
Genomsnittlig réntenivd, % 2,4 2,7 2,4 2,4
Réntetdckningsgrad, ggr 1,9 2,0 1,9 2,0
Réntebindningstid, antal mé&nader 31 41 31 34
Kapitalbindningstid, antal ménader 27 27 27 27
Aktierelaterade nyckeltal
Totalt antal utestdende preferensaktier, st 1 804 800 1 804 800 1 804 800 1 804 800
Genomsnittligt antal utest@ende preferensaktier, st 1804 800 1804 800 1804 800 1804 800
Total utdelning preferensaktier, MSEK 9,0 9,0 36,1 36,1
Utdelning per preferensaktie, SEK 5,0 5,0 20,0 20,0
Totalt antal utest@ende stamaktier, st 17 082 160 17 082 160 17 082 160 17 082 160
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 17 082 160 16 909 573 17 082 160 16 995 866
Férvaltningsresultat per stamaktie, SEK 0,05 -0,20 0,40 0,15
Justerat resultat per stamaktie, SEK 11,31 0,53 21,53 10,80
Resultat per stamaktie, SEK 11,30 0,52 21,50 10,77
Eget kapital, MSEK 2 408,8 1598,0 2 408,8 1763,5
Eget kapital hanférligt till stamaktiedgare, MSEK 1438,4 1078,9 1438,4 1243,2
Eget kapital per stamaktie, SEK 84,21 63,16 84,21 72,78
Substansvérde NRV, MSEK 2753,4 1865,8 2753,4 2 062,5
Substansvérde NRV héanférligt till stamaktiedgare, MSEK 1783,0 1346,8 1783,0 1542,3
Substansvérde NRV per stamaktie, SEK 104,38 78,84 104,38 90,29
Tillvéixt substansvéirde NRV per stamaktie (12 ménader), % 32,4 32,8 32,4 26,6
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Definitioner

Avkastning pé eget kapital
Periodens resultat (fér de senaste 12
manaderna) i procent av eget kapital per
balansdagen. Avkastning pé eget kapital
anvdnds fér att belysa K2A:s férméga

att generera vinst p& dgarnas kapital i
koncernen.

Avrundningar
D& belopp har avrundats till MSEK summe-
rar inte alltid tabellerna.

Bel&ningsgrad

Réntebérande skulder i férhéllande till
totala tillgdngar. Réntebdrande skulder
motsvarar l&ng- och kortfristiga rénte-
barande skulder. Samtliga poster avser
balansdag. Belé&ningsgrad anvénds fér att
belysa K2A:s finansiella risk.

Beléningsgrad, netto

Réntebdrande skulder, minus likvida medel
i férhéllande till totala tillgdngar justerat
for likvida medel vid periodens utgéng.
Bel&ningsgrad, netto anvénds fér att belysa
K2A:s finansiella risk.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pé& restvérdet. Direkt-
avkastningskrav ér ett relevant nyckeltal
fér aft ta stéllning till rimligheten i hur
fastigheterna vérderas.

Driftséverskott

Hyresintékter reducerat med fastighets-
kostnader. Nyckeltalet &r ett relevant
nyckeltal fér att méta férvaltningens
|6nsambhet fére det att centrala kostnader,
finansiella intékter och kostnader samt
orealiserade vérdeféréndringar beaktats.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital reducerat med vérdet av
samtliga utestdende preferensaktier per
balansdagen, i férhéllande till antalet
utestdende stamaktier per balansdagen.
Vérdet av samiliga utestéende preferens-
aktier har berdknats som 287,50 kronor
multiplicerat med antalet preferensaktier
per balansdagen. 287,50 kronor motsvarar
det belopp per preferensaktie som inne-
havaren har féretrédesrétt ill, fére stam-
aktier, vid Bolagets eventuella upplésning.
Eget kapital per aktie anvénds fér att belysa
stamaktieégarnas andel av Bolagets egna
kapital per aktie.

Férvaltningsresultat

Resultat fére vardeféréndringar och skatt.
Férvaltningsresultatet ér ett relevant
nyckeltal fér att méta férvaltningens
|I6nsamhet efter att finansiella intékter och
kostnader beaktas men ej orealiserade
vérdeférandringar.

Foérvaltningsresultat per stamaktie
Férvaltningsresultat reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning,
i férhéllande till det véigda genomsnittliga
antalet utestdende stamaktier under
perioden. Férvaltningsresultat per stamaktie
anvénds for att belysa stamaktieégarnas
andel av férvaltningsresultat per aktie

Hyresvarde

Kontraktsvérde plus bedémd marknadshyra
fér ej uthyrda ytor. Hyresvérde anvénds fér
att belysa koncernens intékispotential.

IFRS

Férkortning fér International Financial
Reporting Standards. Internationella
redovisningsstandarder fér koncern-
redovisning som bérsnoterade féretag
inom EU ska tilldmpa frén och med 2005.

Resultat per stamaktie

Resultat hénférligt till moderbolagets
aktiedgare, reducerat med under perioden
utbetalad preferensaktieutdelning, i
férhéllande fill det végda genomsnittliga
antalet utestéende stamaktier under
perioden. Resultat efter skatt per stamaktie
anvénds fér att belysa moderbolagets
aktiedigares andel av Bolagets resultat efter
skatt per aktie.

Justerat resultat per stamaktie
Periodens/drets resultat reducerat med
under perioden utbetalad preferensaktie-
utdelning, i férhéllande till det végda
genomsnittliga antalet utestdende stamaktier
under perioden. Justerat resultat efter skatt
per stamaktie anvénds fér att belysa stam-
aktiedgarnas andel av Bolagets resultat
efter skatt per aktie.

Réntetéickningsgrad

Driftséverskott minus kostnader fér central
administration h&anférligt till férvaltning i
férhé&llande till réintenetto (for de senaste
12 mé&naderna). Réntetdckningsgraden
anvénds fér att belysa hur kénsligt Bolagets
resultat &r fér rénteférandringar.
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Soliditet

Eget kapital vid periodens utgéng i
forhéllande till balansomslutning vid
periodens utgéng. Soliditeten anvénds fér
att fér att belysa K2A:s réntekénslighet och
finansiella stabilitet

Substansvarde NRV

Redovisat eget kapital med &terléggning

av réntederivat och uppskjuten skatt.
Substansvérde NRV anvénds fér att ge in-
tressenter information om K2A:s l&ngsiktiga
substansvérde beréknat pé ett f6r noterade
fastighetsbolag enhetligt sétt.

Substansvarde NRV hénférligt till
stamaktieagare

Substansvérde NRV reducerat med vérdet
av samtliga utestdende preferensaktier
och hybridobligation. Vérdet av samtliga
utestéende preferensaktier har berdknats
som 287,50 SEK multiplicerat med antalet
preferensaktier per balansdagen. 287,50
SEK motsvarar det belopp per preferens-
aktie som innehavaren har féretradesrétt
till, fére stamaktier, vid Bolagets eventuella
upplésning. Substansvérde NRV héanférligt
till stamaktieéigare anges fér att fértydliga
hur stor andel av Substansvérde NRV som
bedéms vara hanférlig till stamaktiedgare
efter att andelen hanférlig till innehavare
av preferensaktier och innehav utan be-
stémmande inflytande réknats bort.

Substansvérde NRV per stamaktie
Substansvérde NRV héanférligt ill stamak-
tieéigare dividerat med antalet utestéende
stamaktier per balansdagen. Substans-
vérde NRV per stamaktie anvénds fér att
belysa stamaktiedgarnas andel av Bolagets
Substansvérde NRV hénférligt fill stamaktie-
dgarna per aktie.

Uthyrbar yta

Total area som &r tillgénglig fér uthyrning.

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Kontraktsvérde i férhéllande till hyresvérde
vid periodens utgéng. Nyckeltalet anges i
procent och &r relevant fér att méta
vakanser, dér en hég uthyrningsgrad i
procent innebér en l&g ekonomisk vakans.

Overskottsgrad

Driftsverskott i férhéllande till hyresin-
takter (fér de senaste 12 mé&naderna).
Overskottsgrad &r ett relevant nyckeltal fér
att méta férvaltningens 16nsamhet fére det
att finansiella intékter och kostnader samt
orealiserade vérdeféréndringar beaktats.



Avstdmning alternativa nyckeltal

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) tillimpar de
av European Securities and Market Authority (ESMA) utgivna
rikelinjerna for alternativa nyckeltal. Med alternativa nyckeltal
avses finansiella matt 6ver historisk eller framtida resultatut-
veckling, finansiell stillning, finansiellt resultat eller kassafloden
som inte definieras eller anges i tillimpliga regler for finansiell

for berikningen av de alternativa nyckeltalen.

rapportering, i K2A:s fall IFRS eller Arsrcdovisningslagen.
Utgangspunkten f6r limnade alternativa nyckeltal 4r att de
anvinds av foretagsledningen for att bedoma den finansiella
utvecklingen och dirmed beddms ge aktiedgarna och andra
intressenter virdefull information. Nedanstiende tabell redogor

Jan - mar Jan - mar Apr 2020 - Jan - dec
Per aktie, belopp i SEK 2021 2020 mars 2021 2020
Férvaltningsresultat per stamaktie
Férvaltningsresultat 10,0 5,7 43,0 38,7
Utdelning preferensaktier -9,0 -9,0 -36,1 -36,1
Viktat genomsnittligt antal stamaktier 17 082 160 16 909 573 17 082 160 16 995 866
Férvaltningsresultat per stamaktie, SEK 0,05 -0,20 0,40 0,15
Resultat per stamaktie
Resultat enligt resultatrékningen 207,4 18,0 409,0 219,6
Utdelning preferensaktier -9,0 -9,0 -36,1 -36,1
Resultat hanférligt till hybridobligation -5,1 - -5,1 -
Viktat genomsnittligt antal stamaktier 17 082 160 16 909 573 17 082 160 16 995 866
Justerat resultat per stamaktie 11,31 0,53 21,53 10,80
Avdrag fér innehav utan bestémmande inflytande -0,01 -0,01 -0,03 -0,03
Resultat per stamaktie, SEK 11,30 0,52 21,50 10,77
Eget kapital per stamaktie
Eget kapital 2 408,8 1598,0 2 408,8 1763,5
Avdrag fér innehav utan bestémmande inflytande -1,5 - -1,5 -1,4
Avdrag fér vérdet av preferensaktier! -518,9 -518,9 -518,9 -518,9
Avdrag hybridobligation -450,0 - -450,0 -
Eget kapital hanférligt fill stamaktieéigare 1438,4 1079,1 1438,4 1243,2
Antal stamaktier vid periodens slut 17 082 160 17 082 160 17 082 160 17 082 160
Eget kapital per stamaktie, SEK 84,21 63,16 84,21 72,78
Substansvédrde NRV, per aktie
Substansvdrde NRV 1795,0 1346,8 1795,0 1542,3
Antal stamaktier vid periodens slut 17 082 160 17 082 160 17 082 160 17 082 160
Substansvérde NRV, per aktie, SEK 104,38 78,84 104,38 90,29
Totalt antal utstdende stamaktier, st 17 082 160 17 082 160 17 082 160 17 082 160
Genomsnittligt antal utstGende stamaktier, st 17 082 160 16 909 573 17 082 160 16 995 866
Overskottsgrad
Hyresintékter 61,2 44,3 2191 202,2
Driftséverskott justerat avs. blockhyresavtal 39,4 30,2 149,2 139,5
Overskottsgrad, % 64,5 68,2 68,1 69,0
Avkastning pé eget kapital
Periodens resultat 408,5 219,6
Eget kapital utg&ende balans 2 408,8 1763,5
Avkastning pé eget kapital, % 17,0 12,5

1) Vérdet av samtliga utestdende preferensaktier har berdknats som 287,50 SEK multiplicerat med antalet preferensaktier per balansdagen. 287,50 SEK
motsvarar det belopp per preferensaktie som innehavaren har féretréidesréitt ill, fére stamaktier, vid Bolagets eventuella upplésning.
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Jan - mar Jan - mar Apr 2020 - Jan - dec
Avstamning alternativa nyckeltal, fortséttning 2021 2020 mars 2021 2020
Soliditet
Eget kapital 2 408,8 1598,0 2 408,8 1763,5
Totala tillgéngar 7 182,1 4 883,1 7 182,1 6 488,8
Soliditet, % 33,5 32,7 33,5 27,2
Réntebdrande skuld
L&ngfristiga réntebérande skulder 3406,8 2 558,2 3406,8 3340,8
Kortfristiga réntebérande skulder 767,6 304,7 767,6 842,6
Réntebérande skuld, MSEK 4174,4 2 863,0 4174,4 4183,4
Nettoskuld
Réntebérande skuld 4174,4 2 863,0 4174,4 4183,4
Likvida medel -402,4 -253,2 -402,4 -412,1
Nettoskuld, MSEK 3771,9 2 606,7 3771,9 3771,3
Beldningsgrad
Réntebérande skuld 4174,4 2 863,0 4174,4 4183,4
Totala tillgéngar 7 182,1 4 883,1 7 182,1 6 488,8
Beldningsgrad, % 58,1 58,6 58,1 64,5
Bel@ningsgrad netto
Nettoskuld 3771,9 2 606,7 3771,9 3771,3
Totala tillgéngar justerat fér likvida medel 6779,7 4 626,8 6779,7 6076,7
Beldningsgrad netto, % 55,6 56,3 55,6 62,1
Réantetéckningsgrad (12 mén)
Driftsdverskott 143,8 136,5
Centrala administrationskostnader, férvaltning -14,1 -13,2
Réntenetto -67,9 -61,9
Réntetéckningsgrad, ggr 1,9 2,0
Substansvérde NRV
Eget kapital 2 408,8 1598,0 2 408,8 1763,5
Derivat -13,4 5,9 -13,4 -1,0
Uppskjuten skatt 357,9 261,9 357,9 300,1
Substansvérde NRV, MSEK 2753,4 1865,8 2753,4 2062,5
Avdrag fér innehav utan bestémmande inflytande -1,5 -0,2 -1,5 -1,4
Avdrag fér vérdet av preferensaktier? -518,9 -518,9 -518,9 -518,9
Avdrag hybridobligation -450,0 - -450,0 -
Substansvérde NRV héanférligt till stamaktieéigare, MSEK 1783,0 1 346,8 1783,0 1542,3
Tillvéixt substansvérde NRV per stamaktie (12 ménader)
IB substansvérde NRV hanférligt till stamaktieégare, kr 78,8 59,4 78,8 71,3
UB substansvérde NRV héanférligt till stamaktiedgare, kr 104,4 78,8 104,4 90,3
Tillvéixt substansvérde NRV per stamaktie (12 ménader), % 32,4 32,8 32,4 26,6

2) Véardet av samtliga utestéende preferensaktier har beréknats som 287,50 SEK multiplicerat med antalet preferensaktier per balansdagen. 287,50 SEK
motsvarar det belopp per preferensaktie som innehavaren har féretrédesrétt till, fére stamaktier, vid Bolagets eventuella upplsning.
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Annan finansiell information

Investeringar

Bolagets investeringar for perioden 1 januari 2020 till och med
31 mars 2021 uppgick till cirka 1 981,9 MSEK, bestaende
primirt av investeringar i ny-, till- och ombyggnad samt forvirv
av forvaltningsfastigheter.

Pagaende investeringar och ataganden

om framtida investeringar

K2A:s affirsplan baseras p4 att K2A ska genomféra de projeke
som framgér av Investeringsmemorandumet samt projekt som
tillkommer framgent. Den totala projektutvecklingskostnaden
for dessa projekt 6verstiger K2A:s likvida medel, per dagen for
Investeringsmemorandumet, samtidigt som kassaflodet fran
forvaleningsfastigheterna inte ir tillrickligt for att finansiera
nyproduktionen av projekt som dnnu ej byggstartats. K2A:s
projektportfolj bestar vidare i stor utstrackning av mark som
erhallits genom kommunal markanvisning. Kommunala mark-
anvisningar, som ¢j tilltritts, kan aterlimnas till kommunen
vilket innebar att K2A inte behover starta dessa projekt. K2A:s
tillvixt mste delfinansieras med lin och Bolagets tillvixemal
forutsitter god tillgang till likvida medel s att flera projekt kan
startas och drivas parallellt.

K2A:s pigaende investeringar samt dtagande av framtida
investeringar motsvaras i huvudsak av avtalade men ¢j tilltridda
forvirv samt pigiende projekt som ér i produktion. Per 31 mars
2021 hade K2A pigaende projekt i produktion motsvarande
1 675 bostider med en sammanlagd bedémd investering om
cirka 2 544 MSEK varav citka 1 075 MSEK var upparbetat och
cirka 1 469 MSEK éterstod att investera (per 31 mars 2021).
K2A har iven efter den 31 mars 2021 avtalat om att férvirva
projektet Umed Appellunden 1 med byggstart under tredje
kvartalet 2021 och ett bedomt projektvirde om 158 MSEK.
Utéver de pagidende projekten i produktion har K2A, per
dagen for Investeringsmemorandumet, avtalat om att forvirva
projekten Luled Vallan 1 och Luled Glidet 1 med tilltride och
betalning vid firdigstillande, vilket bedéms ske under 2023 och
kopeskillingen baseras pa ett sammanlagt fastighetsvirde om
cirka 361 MSEK.
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Vésentliga héndelser efter den 31 mars 2021
Den 7 april 2021 tecknade K2A avtal om f6rviry av tomtritten
Karlstad Ukulelen 1 som tilltriddes den 3 maj 2021. Siljare var
Lecab Fastigheter och transaktionen baserades pa ett fastighets-
virde om 248 MSEK. Fastigheten omfattar 248 studentbostider
i direkt anslutning till Karlstads universitet. Uthyrningsbar area
uppgar till 5 300 kvadratmeter och hyresvirdet uppgar till 12,7
MSEK pa arsbasis.

Den 12 april tecknade K2A avtal om férvirv av fastigheten
Umei Appellundcn 1. Siljare var Bonava, som kommer ansvara
for att firdigstilla projektet. Transaktionen baseras pa ett fastig-
hetsvirde om 158 MSEK. Fastigheten omfattar 83 hyresbostider
med en uthyrningsbar area om 3 850 kvadratmeter. Hyresvirdet
beriknas uppga till 8 MSEK p4 drsbasis. K2A tillerader
fastigheten under fjarde kvartalet 2021.

K2A holl arsstimma den 28 april 2021 dir arsstimman
bland annat beslutade om: faststillande av resultat- och
balansrikning samt ansvarsfrihet for styrelse och VD for
verksamhetsaret 2020, disposition av Bolagets resultat inklusive
beslut om utdelning till stam- och preferensaktier, omval av
styrelse och revisorer fér perioden fram till och med arsstimma
2022 samt arvode till styrelse och revisorer, godkinnande av
ersittningsrapport, emissionsbemyndigande samt indring av
bolagsordning (réstforfarande vid bolagsstimma).

K2A upprittade ett icke sikerstillt s.k. Medium Term
Note-program med en ram uppgiende till tre miljarder kronor.
Under MTN-programmet kan Bolaget emittera seniora icke
sakerstillda obligationer i svenska kronor eller euro med en
l6ptid om minst ett dr. K2A offentliggjorde grundprospeke for
MTN-programmet den 21 maj 2021. Den 25 maj 2021 emitte-
rade K2A icke sikerstillda grona obligationer om 400 MSEK,
inom ramen av detta MTN-program, med en trearig 16ptid och
r6rlig rinta om tre ménader STIBOR plus 325 baspunkter och
slutgiltigt forfall den 1 juni 2024.

Den 27 maj 2021 tecknade K2A avtal om att férvirva
fastigheterna Sidsjé 2:41 och Sidsjéhéjden 14 i Sundsvall, med
tillerade den 1 juli 2021. Transaktionen baseras pa ett fastighets-
virde om 254 MSEK och hyresvirdet uppgar till cirka 16 MSEK

pé arsbasis.



Aktier, aktiekapita

och dgarférhallanden

Aktier och aktiekapital

K2A:s aktickapital uppgick den 31 december 2020 till

118 043 500 SEK och fordelas pa 18 886 960 aktier varav

2 120 928 A-aktier, 13 600 000 B-aktier, 1 361 232 D-aktier
samt 1 804 800 preferensaktier, envar med ett kvotvirde om
6,25 SEK. Bolagets aktickapital skall utgéra lagst 75 000 000
SEK och hogst 300 000 000 SEK. Antal aktier ska utgéra lagst
12 000 000 aktier och hdgst 48 000 000 aktier.

Aktierna ir denominerade i SEK och har emitterats i
enlighet med bestimmelserna i aktiebolagslagen (2005:551).
K2A ir anslutet till Euroclears kontobaserade virdepappers-
system, varfor inga fysiska aktiebrev utfirdas. Samtliga till aktien
knutna rittigheter tillkommer den som ir registrerad i den av
Euroclear férda aktieboken. Samtliga aktier dr emitterade och
fullt inbetalda. Stamaktier av serie A berittigar till tio (10) roster
per aktie medan stamaktier av serie B och D samt preferensaktier
berittigar till en (1) rést per aktie pa bolagsstimma. Varje rst-
berittigad akticigare fir vid bolagsstimma résta for fulla antalet
av denne dgda och foretridda aktier. Aktiedgare har normalt
foretradesrite till teckning av nya aktier, teckningsoptioner och
konvertibla skuldebrev i enlighet med aktiebolagslagen, sdvida
inte bolagsstimman eller styrelsen med stod av bolagsstim-
mans bemyndigande beslutar om avvikelse frin aktiedgarnas
foretridesritt.

Varje aktie ger lika rite till andel av Bolagets tillgingar och
vinst. Vid en eventuell likvidation av Bolaget har aktiedgare ritt
till andel av 6verskott i forhallande till det antal aktier som aktie-
igaren innchar. Inga begrinsningar foreligger avseende aktiernas
Sverlatbarhet. K2A:s aktier 4r inte foremal for erbjudande som
limnats till f5ljd av budplike, inlésenritt eller [6sningsskyldighet.
Det har inte férekommit nigra offentliga uppkdpserbjudanden
betriffande K2A:s aktier under det innevarande eller foregiende
rikenskapsaret.
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Bemyndigande

Vid K2A:s arsstimma den 28 april 2021 beslutades om
bemyndigande for styrelsen att, med eller utan avvikelse frin
aktiedgarnas foretridesritt och vid ett eller flera tillfillen

intill ndstkommande arsstimma, fatta beslut om 6kning av
Bolagets aktickapital genom emission av stamaktier av serie B
eller preferensaktier, eller teckningsoptioner eller konvertibler
avseende sddana aktier. Det totala antalet stamaktier av serie

B samt preferensaktier som omfattas av sidana emissioner

far motsvara hogst tio procent av aktiekapitalet i Bolaget vid
tidpunkten for arsstimman 2021. Vid publiceringen av detta
Informationsmemorandum har mandatet ¢j nyttjats utover det
utrymme som Erbjudandet férutsitter, givet att det genomfors.

Utdelningspolicy och utdelning
Utdelningen ska lingsiktigt uppg till hogst en tredjedel av det
genomsnittliga drliga resultatet for de tre senaste rikenskapsiren.
K2A kommer de nirmaste dren prioritera tillvixt fore utdelning
vilket kan medféra en lig eller utebliven utdelning pa stamaktier.
Utdelning pé preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens
bestimmelser.

Beslut om vinstutdelning beslutas av arsstimman och
utbetalning ombesorjs av Euroclear Sweden. Om aktiedgare
¢j kan nas for mottagande av utdelning kvarstar aktiedgarens
fordran pa Bolaget och begrinsas endast genom allménna
regler f6r preskription. Vid preskription tillfaller hela beloppet
Bolaget. Bolaget tillimpar inte nigra restriktioner eller sirskilda
forfaranden vad avser kontant utdelning till akticigare bosatta
utanfér Sverige med undantag for eventuella begrinsningar som
foljer av bank- och clearingsystem sker utbetalning pa samma
sitt som for aktiedgare bosatta i Sverige. For aktiedgare som inte
ar skatterittsligt hemmahorande i Sverige utgar dock normalt
svensk kupongskatt. Det finns inga garantier for att det for ett
visst &r kommer att foreslas eller beslutas om nagon utdelning i
Bolaget. De nyemitterade aktierna har samma ritt till utdelning
som befintliga aktier av samma slag.

Handel med K2A:s B-aktie

K2A:s B-aktier ir sedan den 20 juni 2019 upptagna till
handel p4 Nasdaq Stockholm Mid Cap. Aktien har ISIN-kod
SE0010520254 och kortnamnet K2A B.



Aktiekapitalets utveckling
Bolagets aktickapital har sedan bildandet férindrats enligt tabellen nedan

Féréndring Totalt
Férandring aktiekapital Totalt aktiekapital Kvotvérde
Ar Héandelse antal aktier (SEK) antal aktier (SEK) (SEK)
2021 Erbjudandet® 110 000 687 500 18 996 960 118 731 000 6,25
2020 Nyemission av stamaktier B-serie 1035524 6472025 18 886 960 118 043 500 6,25
2019 Nyemission av preferensaktier 300000 1875000 17 851436 111571475 6,25
2019 Nyemission av stamaktier B-serie 422 535 2 640 844 17 551 436 109 696 475 6,25
2019 Nyemission av stamaktier B-serie 2816901 17 605 631 17 128 901 107 055 631 6,25
2019 Fondemission Preferensaktier 51228 320175 14 312 000 89 450 000 6,25
2019 Fondemission stamaktier Serie A till D 10245760 64 036 000 14260772 89 129 825 6,25
2019 Nyemission av stamaktier B-serie 240 000 1 500 000 4015012 25093 825 6,25
2019 Nyemission av preferensaktier 307 144 1919 650 3775012 23 593 825 6,25
2019  Konvertering av stamaktier A-serie -100 000
till D-serie 100 000 3467 868 21674175 6,25
2018 Fondemission Preferensaktier 46 428 3 467 868 21674175 6,25
2018  Konvertering av stamaktier A-serie -200 000
till D-serie 200 000 290175 3467 868 21674175 6,25
2018 Inlésen stamak-tier B-serie -45 000 -281 250 3 421 440 21 384 000 6,25
2018  Konvertering av stamaktier A-serie till -9 000
till D-serie 9 000 3466 440 21 665 250 6,25
2017 Konvertering av stamaktier A-serie -598 488
till D-serie 598 488 3466 440 21 665 250 6,25
2017 Nyemission av stamaktier B-serie 45 000 281 250 3 466 440 21 665 250 6,25
2016 Nyemission av preferensaktier 400 000 2 500 000 3421 440 21 384 000 6,25
2015 Nyemission av preferensaktier 700000 4375000 3021 440 18 884 000 6,25
2015  Split A-serie 2176 350 2 321 440 14 509 000 6,25
2014 Nyemission A-serie 18 140 1814 000 145 090 14 509 000 100
2014 Nyemission A-serie 6 350 635 000 126 950 12 695 000 100
2014  Kvittningsemiss-ion A-serie 120 000 12 000 000 120 600 12 060 000 100
2013 Nyemission A-serie 500 10 000 600 60 000 100
2013 Nybildning A-serie 100 50 000 100 50 000 500

3) Med antagande om att Erbjudandet fulltecknas och uppgér till det maximala antalet aktier.
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Agarférhallanden
Av nedanstiende tabell framgdr information avseende dgarforhillandena i Bolaget per 31 mars 2021 med direfter kiinda forindringar.
For uppgift om styrelseledaméters och ledande befattningshavares akticinnehav i Bolaget, se avsnitt "Styrelse, ledande befattnings-

havare och revisor”. Sévitt styrelsen kinner till foreligger inte nigra aktieigaravtal mellan Bolagets dgare.

Procent Procent
av totalt av totalt

Preferens- Totalt antal antal antal
Aktiedgare A-aktier B-aktier D-aktier aktier aktier aktier roster
Johan Knaust med bolag 568 368 3480403 1361232 94 025 5504 028 29,1 28,0
Lansférsakringar Fastighetsfond - 2200 707 - - 2200 707 11,7 58
Johan Thorell med bolag 482 400 1125 600 - 19 499 1627 499 8,6 15,7
Johan Ljungberg med bolag 482 400 1125 600 - 13 864 1621 864 8,6 15,7
Claes-Henrik Julander med bolag 435 360 1017 256 - 17 659 1470275 7,8 14,2
SEB Fonder - 1235253 - 55 900 1304 977 6,9 3,4
Swedbank Férsékring - 611 429 - 68 422 679 851 3,6 1,8
Ludwig Holmgren 152 400 313 346 - 2 032 467 778 2,5 4,8
Verdipapirfond Odin Ejendom - 467 995 - - 467 995 2,5 1,2
Enter Fonder - 463 504 - - 463 504 2,5 1,2
Férsakringsaktiebolaget Avanza Pension - 177 725 - 177 725 351072 1,9 0,9
Handelsbanken Liv Férsékrings-aktiebolag - 238 390 - 6220 244 610 1,3 0,6
LK Finans - 200 000 - - 200 000 1,1 0,5
RBC Investor Services Bank S.A - - - 124 000 124 000 0,7 0,3
Erik Selin Fastigheter - 100 000 - - 100 000 0,5 0,3
The Northern Trust Company - 94728 - - 94728 0,5 0,2
Clearstream Banking S.A - 75 600 - 6010 81610 0,4 0,2
Handelsbanken Sverige Index - 73 801 - - 73 801 0,4 0,2
PPB Holding - - - 66 000 66 000 0,3 0,2
Nordea Livférsékring Sverige AB - 32930 - 15 697 48 627 0,3 0,1
Ovriga - 565 683 - 1142125 1693 984 9,0 4,5
Summa 2120928 13600000 1361232 1804800 18886 960 100,0 100,0

Lock up-avtal

De av Bolagets styrelseledaméter som ocksd ir storre aktiedgare i Bolaget har sedan tidigare ingatt lock up-avtal pa sedvanliga villkor
med Carnegie Investment Bank AB (publ) och Swedbank AB (publ), enligt vilka dessa personer forbinder sig att inte utan féregiende
skriftligt medgivande silja eller pd annat sitt verlita sitt dgande i Bolaget. Lock up-avtalen géller till och med mitten av juni 2021.
Overlatelsebegrinsningarna ir foremal for sedvanliga begrinsningar och undantag.
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Styrelse, ledande befattningshavare
och revisor

Styrelse

Enligt K2A:s bolagsordning ska styrelsen bestd av lagst tre och

hégst sju styrelseledaméter utan suppleanter. K2A:s styrelse bestér

fér ndrvarande av sju styrelseledaméter utan suppleanter. Styrelsen

har sitt séte i Stockholms kommun. Styrelseledaméterna ér valda

for tiden intill slutet av &rsstémman 2022.

Namn Befattning Fédelseér Invald
Johan Thorell Styrelseordférande 1970 2015
Johan Knaust Styrelseledamot 1971 2013
Claes-Henrik Julander  Styrelseledamot 1969 2014
Johan Ljungberg Styrelseledamot 1972 2017
Ludwig Holmgren Styrelseledamot 1972 2017
Sten Gejrot Styrelseledamot 1962 2017
Ingrid Lindquist Styrelseledamot 1957 2019
Ledande befattningshavare
Nedanstéende tabell listar namn, position, fédelseér och
anstéllningsér fér K2A:s ledande befattningshavare.
I ledningen

Namn Position Fédelsedr sedan
Johan Knaust VD 1971 2013
Christian Lindberg ~ Vice VD 1980 2017
Ola Persson CFO 1969 2021
Sandra Sundman Ekonomichef 1986 2017
Karl Vahlund Transaktionschef 1984 2019
Erik Lemaitre Affarsutvecklingschef 1968 2020
Karina Antin Hallbarhetschef 1986 2020
Henrik Nordlund Férvaltningschef 1987 2020
Fredrik Widerstedt ~ Projektchef 1983 2020
Emma Nyborg Kommunikations-/

marknadsféringschef 1989 2021
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Ovriga upplysningar avseende styrelseleda-
moéterna och ledande befattningshavare

Ingen av Bolagets styrelseledaméter eller de ledande befatt-
ningshavarna har under de senaste fem dren domts i ndgot
bedrigerirelaterat mél eller annat ekonomiske brott eller varit
foremal for forundersskning avseende sidana brott. Vidare har
de inte varit inblandade i nigon konkurs, foretagsrekonstruktion
eller likvidation under de senaste fem dren. Bolagets styrelse-
ledaméter eller de ledande befattningshavarna har inte under de
senaste fem ren varit foremal for anklagelser eller sanktioner
fran myndighet, yrkessammanslutning eller liknande organ,
eller forbjudits av domstol att ingd som medlem av ett bolags
forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan, eller frin att hos ett
bolag ha ledande eller évergripande funktioner.

Det féreligger inga familjeband mellan styrelseledaméterna
cller de ledande befattningshavarna. Utéver vad som nimns
nedan finns det inga potentiella intressekonflikter dar styrelse-
ledaméternas eller de ledande befattningshavarnas privata
intressen kan komma att st i strid med Bolagets intressen.

Flera av styrelseledaméterna och de ledande befattnings-
havarna har ekonomiska intressen i Bolaget genom aktieinnehav.
Vidare har styrelseledaméterna Johan Thorell och Johan Ljungberg
styrelseuppdrag, och dger dven aktier i, andra fastighetsbolag
som verkar pa den svenska fastighetsmarknaden. Det kan dirmed
uppkomma situationer dar tidigare nimnda personer har
intressen som skiljer sig frin Bolagets intressen. Vidare ir
styrelseledamoten Sten Gejrot delidgare pa Advokatfirman
Lindahl som l6pande tillhandahiller legal radgivning till
Bolaget.

Revisor

KPMG AB ir K2A:s revisor med Peter Dahlléf som huvudan-
svarig revisor. Peter Dahllof ar aukrtoriserad revisor och medlem i
FAR SRS, branschorganisationen for revisorer i Sverige.



Styrelse

Johan Thorell

Styrelseordférande
Invald i styrelsen 2015
Fédd: 1970

Utbildning: Civilekonom,
Handelshégskolan i Stockholm
Ovriga uppdrag (urval):
Styrelse- ordférande i Kallebdck
Property Invest AB. Styrelse-
ledamot i Sagax AB, Hemsé
Fastighets AB, Tagehus Holding
AB och Storskogen Group AB.
Aktieinnehav (inklusive bolag):
482 400 A-aktier, 1 125 600
B-aktier, 19 499 preferens-
aktier.

Oberoende i férhéllande fill
Bolaget och Bolagets ledning.

Beroende i férhéllande till
Bolagets stérre aktiedgare.

Ludwig Holmgren

Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2017
Fédd: 1972

Utbildning: Ekonomistudier,
Uppsala universitet

Aktieinnehav (inklusive bolag):
152 400 A-aktier, 313 346
B-aktier, 2 032 preferensaktier.
Oberoende i férhéllande till
Bolaget och Bolagets ledning.
Oberoende i férhéllande till
Bolagets stérre akfiedgare.

Johan Knaust

Styrelseledamot och
verkstéllande direktér

Invald i styrelsen 2013
Fédd: 1971

Utbildning: Master of Science
Operational Research, London
School of Economics samt Fil.
kand. Nationalekonomi,
Stockholms universitet.

Bakgrund: Grundare och
partner Sveafastigheter.

Startade dessférinnan Leimdérfers
finansieringsr&dgivning.
1996-2001 verksam pé
Goldman Sachs International i
London, inom Fixed Income.

Aktieinnehav (inklusive bolag):
568 368 A-aktier, 3 480 403
B-aktier, 1 361 232 D-aktier,
94 025 preferensaktier.

Beroende i férhéllande till
Bolaget och Bolagets ledning.

Beroende i férhéllande till
Bolagets stérre aktiedgare.

Sten Gejrot

Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2017
Fodd: 1962
Utbildning: Jur. Kand.
Ovriga uppdrag (urval):

Advokat och partner p&
Advokatfirman Lindahl

Aktieinnehav (inklusive bolag):
2 000 B-aktier.

Beroende i férhéllande till
Bolaget och Bolagets ledning.

Oberoende i férhéllande fill
Bolagets stérre aktiedgare.

Claes-Henrik Julander
Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2014

Fédd: 1969

Utbildning: Civilekonom,
Stockholms universitet

Ovriga uppdrag (urval):

Styrelseordférande i Erik
Penser Bank Aktiebolag och
Star Stable Entertainment AB.
Styrelseledamot i Biocrine AB,
Svipdag AB inklusive dotter-
bolag och Yggdrasil AB.
Aktieinnehav (inklusive bolag):
435 360 A-aktier, 1 017 256
B-aktier, 17 659 preferens-
aktier.

Oberoende i férhéllande till
Bolaget och Bolagets ledning.

Beroende i férhéllande till
Bolagets stérre akfiedgare.

Ingrid Lindquist

Styrelseledamot
Invald i styrelsen 2019
Fédd: 1957

Utbildning: Civilekonom,
Handelshégskolan i Stockholm
Ovriga uppdrag (urval):
Styrelseordférande i Lysa AB

samt styrelseledamot i Hobohm

Brothers Equity AB, Lansférsék-
ringar Stockholm, Kavat Vérd
AB, Collectum AB, Fora AB och
Wise Group AB och Kollektiv-
avtalsinformation Sverige AB.
Aktieinnehav (inklusive bolag):
6 000 B-aktier.

Oberoende i férhéllande till
Bolaget och Bolagets ledning.
Oberoende i férhéllande till
Bolagets stérre akfiedgare.
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Johan Ljungberg
Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2017
Fédd: 1972

Utbildning: Civilingenjér

Ovriga uppdrag (urval):
Styrelseordférande i Atrium
Ljungberg AB, Tagehus Holding
AB och styrelseledamot i John
Mattson Fastighetsféretagen AB
och Eastnine AB.

Aktieinnehav (inklusive bolag):
482 400 A-aktier, 1 125 600
B-aktier, 13 864 preferens-
aktier.

Oberoende i férhéllande till
Bolaget och Bolagets ledning.

Beroende i férhéllande till
Bolagets stérre akfiedgare.



;"Isj

Johan Knaust

Styrelseledamot och
verkstéllande direktér

Fér mer information se under
Styrelse, sid 56.

Christian Lindberg
Vice VD

Ingér i ledningen sedan 2017
Fédd: 1980

Utbildning: Civilingenjér
Bakgrund: R&dgivning inom

Corporate Finance i egen verk-
samhet 2011-2017. HQ Bank

Corporate Finance 2006-2011.

Aktieinnehav (inklusive bolag):
75 000 B-aktier

) |
Ola Persson

CFO

Ingér i ledningen sedan 2021
Fédd: 1969

Utbildning: Master i International
business

Bakgrund: CFO pé& bostads-
utvecklingsbolaget SSM.

Aktieinnehav: 200 preferens-
aktier

Sandra Sundman
Ekonomichef

Ingér i ledningen sedan 2017
Fédd: 1986

Utbildning: Ekonomie kandidat-
examen féretagsekonomi

Bakgrund: Olika befattningar
inom K2A, ekonomiassistent,
redovisningsekonom och
redovisningschef.

Aktieinnehav: 420 B-aktier

Karl Vahlund

Transaktionschef

Ingér i ledningen sedan 2019
Fédd: 1984

Utbildning: Civilingenjér
Bakgrund: Transaktionschef
pé& Rikshem.

Aktieinnehav: 12 500 B-aktier

Fredrik Widerstedt
Projekichef

Ingér i ledningen sedan 2020
Fédd: 1983

Utbildning: Byggnadsingenjér

Bakgrund: Konsult och Partner
pé Structor, Projectmanagment
konsult p& Rambéll.
Aktieinnehav: 3 335 B-aktier,
3 preferensaktier

Erik Lemaitre
Affarsutvecklingschef

Ingér i ledningen sedan 2020
Fédd: 1968

Utbildning: Byggekonom,
Ecole Saint Lambert i Paris

Bakgrund: Afférsutveckling
SSM Bygg & Fastighets AB,
afférsutvecklare och projekt-
ledare p& NCC samt Nexity.

Aktieinnehav: 1 000 B-aktier

Emma Nyborg
Marknad- och
kommunikationschef

Ingdr i ledningen sedan 2021
Fédd: 1989

Utbildning:

Strategisk kommunikation
Bakgrund: Kommunikations-
ansvarig p& K2A och tidigare

kommunikationsansvarig pd
Mattecentrum.

Aktieinnehav: 300 B-aktier

Karina Antin
Hallbarhetschef

Ingdr i ledningen sedan 2020
Fodd: 1986

Utbildning: Civilingenjér
Bakgrund: Héllbarhetsstrateg
PlaceX, milié- och héllbarhets-

konsult p& PE Teknik & Arkitektur,
Ebab och White Arkitekter.

Aktieinnehav: 0

Henrik Nordlund
Férvaltningschef

Ingér i ledningen sedan 2020
Fédd: 1987

Utbildning: Civilingenjér
Bakgrund: Fastighetschef p&

Rikshem och management-
konsult p& Applied Value.

Aktieinnehav: 300 B-aktier



Bolagsstyrning

K2A ér ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagsstyrningen i K2A utférs i enlighet med

svensk kod fér bolagsstyrning, Nasdaq Stockholms regelverk, svensk lag samt

interna regler och féreskrifter.

Svensk kod fér bolagsstyrning (”Koden”)
Koden ir en del av niringslivets sjilvreglering. Den anger en
norm for god bolagsstyrning pa en hégre ambitionsnivd dn
aktiebolagslagens och andra reglers krav. Nyckeln till detta ir
mekanismen "f6lj eller forklara”. Den innebir att bolagen inte
vid varje tillfille maste folja varje regel i Koden utan kan vilja
andra lsningar som bedoms bittre svara mot omstindigheterna
i det enskilda fallet, forutsatt att Bolaget 6ppet redovisar varje
sidan avvikelse, beskriver den 16sning man valt i stillet samt
anger skilen for detta. Dirigenom kan Koden ange vad som ofta
— men inte nédvindigtvis alltid — kan anses utgora god sed for
bolagsstyrning i olika fragor. K2A f6ljer Koden utan avvikelser.

Sa har styrs K2A

Bolagsstédmma/é&rsstdmma

I enlighet med aktiebolagslagen 4r bolagsstimman Bolagets
hégsta beslutsfattande organ och pa bolagsstimman utdvar
aktiedgarna sin rostritt. Enligt K2A:s bolagsordning finns fyra
aktieslag: A-aktier berittigar till 10 roster per aktie och B-aktier,
D-aktier samt preferensaktier berdttigar till 1 rost per aktie. Vid
drsstimman viljs styrelseledamoter, styrelseordforande och
revisorer samt beslutas kring ersittning till styrelsen och

revisorerna.

Valberedning

Enligt Koden ska Bolaget ha en valberedning som har till syfte
att limna fSrslag betriffande ordféranden pé bolagsstimmor,
kandidater till styrelseledaméter (inklusive ordféranden),
arvoden och vrig ersittning till varje styrelseledamot samt
ersittning for utskottsarbete, val av och ersittning till externa
revisorer samt forslag till ledaméter i valberedning f6r den
nistfljande arsstimman. Valberedningens forslag redovisas i
kallelse till drsstimman.

K2A:s valberedning ska besta av tre dgarrepresentanter
representerande de tre réstmissigt storsta aktiedgarna eller
dgargrupperna i Bolaget enligt Euroclears utskrift av aktieboken
per sista bankdagen i september ménad. Styrelscordféranden
ska kontakra de tre storsta aktiedgarna eller dgargrupperna och
begira att dessa utser varsin representant. Om nigon av de
tre storsta akticdgarna eller dgargrupperna avstar fran att utse
en dgarrepresentant eller om en dgarrepresentant avgar innan
uppdraget har fullgjorts utan att den akticigare eller dgargrupp
som utsett representanten utser en ny representant, ska
styrelsens ordfdrande uppmana nista aktiedgare eller dgargrupp
i storleksordning att inom en vecka utse en dgarrepresentant,
varvid denna process ska fortgd till dess att valberedningen bestar
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av tre dgarrepresentanter. Valberedningen ska inom sig utse
valberedningens ordférande. Styrelsens ordférande eller annan
styrelseledamot far inte vara valberedningens ordférande.

Valberedningen ska vid limnande av sitt frslag beakta
de krav som stills av Koden avseende styrelsens storlek och
sammansittning och sirskilt beakta kravet pA mangsidighet
och bredd i styrelsen samt kravet pa att efterstriva en jimn
konsfordelning.

Valberedningens ledaméter ska offentliggoras pa Bolagets
webbplats senast sex manader fore drsstimman. Arvode utgar ¢j
till valberedningens ledamoter. Valberedningen ska ha ritt att
belasta Bolaget med kostnader for exempelvis rekryterings-
konsulter eller andra kostnader som erfordras for att val-
beredningen ska kunna fullgéra sitt uppdrag.

Styrelse
Styrelsen r hogsta beslutande organ efter bolagsstimman. Enligt
aktiebolagslagen ir styrelsen ansvarig for Bolagets forvaltning
och organisation, vilket betyder att styrelsen ir ansvarig for att
bland annat faststilla mal och strategier, sikerstilla rutiner och
system for utvirdering av faststillda mal, fortldpande utvirdera
K2A:s finansiella stillning och resultat samt utvirdera den
operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att siker-
stilla att drsredovisningen och koncernredovisningen samt
deldrsrapporterna upprittas i ritt tid. Dessutom utser styrelsen
verkstillande direktoren. Styrelseledamoterna viljs varje &r pa
drsstimman for tiden fram till slutet av nésta drsstimma. Enligt
bolagsordningen ska styrelsen till den del den viljs av bolags-
stimman bestd av ligst tre ledaméter och hogst sju ledamoter.
Styrelsen bestar av sju ordinarie stimmovalda ledaméter.

Ledaméterna presenteras mer detaljerat pé sid 56.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordforande viljs av arsstimman och har ett sirskilt
ansvar for ledningen av styrelsens arbete och att styrelsens arbete
dr vilorganiserat och genomf6rs pé ett effektivt sitt. Styrelsens
ordférande ska se till att sammantriden hills nir det behévs for
att styrelsen ska kunna utéva sin tillsynsplikt och bestimmande-
ritt i frigor av osedvanlig beskaffenhet eller stor betydelse.

Revisionsutskott

K2A:s styrelse har ett revisionsutskott. K2A har beslutat att
eventuella anstillda som ingdr i styrelsen ¢j ska medverka i
beredningen av fragor som ankommer pd ett revisionsutskott.
Enligt revisionsutskottets arbetsordning ska revisionsutskottet
Svervaka bolagsstyrningsfragor och tillimpningen av dessa, samt



vidare granska rutinerna for Bolagets riskhantering, styrning och
kontroll samt finansiell rapportering samt limna fSrslag for att
sikerstilla rapporteringens tillférlitlighet. Revisionsutskottets
huvudsakliga uppgifter innefattar bland annat:

o Svervakning och kvalitetssikring av Bolagets finansiella
rapportering;

o fortlépande triffa Bolagets revisor och ekonomifunktion
for information och 6verviganden betriffande inrikeningen,
omfattningen av och innehéllet i revisionsuppdraget och av
arsredovisningen och koncernredovisningen samt synen pé

Bolagets risker;

o granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och
sjalvstindighet;

o utvirdera revisionsinsatsen och informera valberedningen om
resultatet;

o bitrida valberedningen vid upphandlingen av revisionen,
forbereda val och arvodering av revisor samt limna

rekommendation till valberedningen i dessa fragor; samt

o med avseende pa den finansiella rapporteringen, évervaka
effektiviteten i Bolagets interna kontroll, internrevision
(om sidan finns) och riskhantering. Styrelsen ska samman-
trida med Bolagets revisorer minst en ging per ar.

Revisionsutskottet ska ssmmantrida sa ofta som krivs for att
utskottets uppgifter ska kunna utféras pa ett tillfredsstillande

sitt, vilket normalt innebir minst fyra ssmmantriden per ar.

Erséttningsutskott

K2A:s styrelse har inrittat ett ersiteningsutskott. Enligt
ersittningsutskottets arbetsordning ska ersittningsutskottet
besta av styrelsens ordforande samt ytterligare en styrelse-
ledamot. Styrelsens ordférande ska vara ordforande i ersittnings-
utskottet. Enligt arbetsordningen ska ersittningsutskottets
frimsta uppgifter vara att bereda och 6vervaka fragor om;

(i) ersiteningsprinciper, ersittningar och andra anstillnings-
villkor for ledande befattningshavare;

(ii) folja upp och utvirdera eventuella pagiende och under
dret avslutade program for rorliga ersittningar for ledande
befattningshavare;

(iii) folja upp och utvirdera tillimpningen av de av bolags-
stimman beslutade riktlinjerna for ersittningar, gillande
ersittningsstrukturer och ersittningsnivéer i Bolaget
samt till bolagsstimma limna f6rslag till riktlinjer for

ersittningar ledande befattningshavare.
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Verkstallande direktor ska vid behov adjungeras till utskottet.
Utskottet kan besluta om att ytterligare personer ska adjungeras
vid behandlingen av ett sirskilt drende.

Hallbarhetsutskott

K2A:s styrelse har inrittat ett sirskile hallbarhetsutskott.
Hallbarhetsutskottets medlemmar utgors av tre styrelseledamoter
som utses vid konstituerande styrelseméte. Hallbarhetsutskottets
arbete och uppgifter regleras av utskottets arbetsordning, som
faststallts av styrelsen. Hallbarhetsutskottet ansvarar for att
formulera forslag avseende den strategiska inriktningen for
héllbarhetsarbetet samt utformning av forslag till K2A:s
héillbarhetsmal samt uppféljning av dessa.

Internrevision

Bolaget har inte inrittat en separat funktion for internrevision.
Denna uppgift skots i stillet av styrelsen. Styrelsen ska arligen
utvirdera behovet av sirskild granskningsfunktion (intern-
revision) och, om tillimpligt, i beskrivningen av den interna
kontrollen i bolagsstyrningsrapporten motivera sitt
stallningstagande.

VD och koncernledning
Enligt arbetsordningen ska VD;
(i) uppritta och for styrelsen presentera forslag till affirsplan,
budget (sasom resultat- och likviditetsbudget) investerings-
kalkyler, prognoser, bokslutskommunikéer, bokslut,
drsredovisningar, samt deldrsrapporter;

(ii) overvaka att for Bolagets verksamhet gillande svenska och
utlindska lagar och foreskrifter foljs; samt

(iii) tillse ate styrelsen 18pande erhaller rapportering om
utveckling av Bolagets och koncernens verksamhert,
diribland utvecklingen av Bolagets och koncernens
resulta, stillning och likviditet samt information om
viktiga

hindelser samt, da behov foreligger mellan styrelsens
sammantriden, rapportera direke till styrelsens ordférande.

Enligt instruktionen for ekonomisk rapportering ska VD
tillsammans med CFO manadsvis tillstilla styrelsen en rapport
avseende visentliga hindelser, resultatutfall, uthyrnings- och
likviditetsrapport.



Legala frdgor och

kompletterande information

Bildande och legal form

Bolagets foretagsnamn dr K2A Knaust & Andersson Fastigheter
AB (publ) med organisationsnummer 556943-7600. Bolaget

ar ett svenskt publikt aktiebolag som bildades i Sverige och
registrerades hos Bolagsverket den 27 september 2013. Styrelsen
har sitt site i Stockholms kommun och Bolagets verksamhet
bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551).

Enligt Bolagets bolagsordning ir dess verksamhetsféremal
att dirckt och/eller indireke dga och forvalta fast egendom,
bedriva konsultativ verksamhet kring fastighetsférvaltning och
finansiering, idka handel med virdepapper samt bedriva dirmed
forenlig verksamhet.

Koncernstruktur

Bolaget 4r moderbolag i koncernen och har 75, direkt och
indireke, hel- och deligda dotterbolag. Alla dotterbolag utom
Svenska Studenthus i Linkoping AB, K2A Samhallsfastigheter

i Karlstad AB och Grinnis Trihus AB och dess dotterbolag ar
heligda av Bolaget. Dirutover dger Bolaget ett antal bolag inom
ramen for joint venture-samarbeten.

Vasentliga avtal

Bolaget har under de senaste tva dren inte ingatt nigot visentligt
avtal, med undantag for sidana som ingdtts inom ramen for den
normala verksamheten och de obligationslin Bolaget stillt ut

pa obligationsmarknaden. Bolaget har inte heller ingatt nigot
avtal (utom sddana som ingatts inom ramen fér den normala
verksamheten) som innehéller rittigheter eller skyldigheter av
vasentlig betydelse for Bolaget.

Konkurs, likvidation och liknande férfaranden
Bolaget och Bolagets dotterbolag ir inte, och har inte under de
senaste tolv ménaderna varit, part i konkurs, likvidations- eller
liknande férfaranden (inbegripet férfaranden som innu inte

ar slutforda eller som enligt Bolagets kinnedom riskerar att
inledas) som beddms skulle kunna fa betydande effekt pa
Bolagets finansiella stillning eller I16nsamhet.

Raéttsliga forfaranden

Bolaget och Bolagets dotterbolag ir inte, och har inte under

de senaste tolv minaderna varit, part i nagra myndighetsforfa-
randen, rittsliga forfaranden eller skiljeforfaranden (inbegripet
forfaranden som dnnu inte ir avgjorda eller som enligt Bolagets
kinnedom riskerar att inledas) som bedoms skulle kunna f3 bety-
dande effeke pé Bolagets finansiella stillning eller [onsamhet.
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Forsakringar

Det ir styrelsens beddmning att nuvarande forsakringsskydd,

inklusive nivaerna och villkoren for dessa forsikringar, ger en

adekvat skyddsniva med hinsyn till forsikringspremier och de
potentiella riskerna i verksamheten.

Konkurrens

Bolagets konkurrenter ir i huvudsak andra fastighetsbolag

med fokus pa bostads- och hyresritter, diribland bérsnoterade
foretag, privata aktdrer och kommunala bostadsbolag. Bolaget
ar aktivt pd en marknad som kinnetecknas av konkurrensutsatta

forvirvsprocesser i alla storleksklasser.

Transaktioner med nérstaende

Bolaget har kopt lopande legal ridgivning fran Advokatfirman
Lindahl KB for totalt 6,0 MSEK (inkl. mervirdesskatt) under
2020. Sten Gejrot ar styrelseledamot i Bolaget samt deligare i
Advokatfirman Lindahl KB.

Bolaget har under perioden januari till juni 2020 képt
projektledningstjinster av JEFF Fastighetsutveckling AB for
totalt 3,4 MSEK. JEFF Fastighetsutveckling AB 4gs i sin tur
(indireke) av tre personer som iger aktier i Bolaget. Under
perioden juli till december 2020 har de personer som dger JEFF
Fastighetsutveckling AB fakturerat Bolaget och dess dotterbolag
projektledningstjanster via enskilda bolag om 2,9 MSEK.

Bolaget kopte under perioden januari till mars 2021
projektledningstjanster av Samhed Fastighets AB, Ljungskir
AB och Genlott Fastighetsutveckling AB for totalt 1,8 MSEK.
Dessa bolag dgs i sin tur (indirekt) av tre personer som dger
aktier i Bolaget. Bolaget képte under samma period tjinster
avseende l6pande legal ridgivning av Advokatfirman Lindahl fér
1,7 MSEK.

Immateriella rattigheter

Bolaget ir innehavare av domannamnet k2a.se. Bolaget anviinder
varumirket "K2A” och tillhérande logotyper i sin verksambhet.
Koncernbolag innehar vidare registreringar for ett stort antal
foretagsnamn. Bolaget innehar i 6vrigt inga immateriella
rittigheter av visentlig karakear.

Intressen och intressekonflikter

Avanza erhéller en pa férhand avtalad ersittning for utférda
tjanster i samband med Erbjudandet. Advokatfirman Lindahl
KB erhaller ersittning for utforda tjinster enlige Ipande
rikning. Utéver ovanstiende bedéms det inte foreligga nigra
ckonomiska eller andra intressen eller nigra intressckonflikter
mellan parterna som i enlighet med ovanstiende har ekonomiska
eller andra intressen i Erbjudandet.



Bolagsordning

1 Féretagsnamn
Bolagets foretagsnamn ir K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB (publ). Bolaget ir publike.

2 Styrelsens séte
Styrelsen ska ha sitt site i Stockholm.

3 Verksamhet

Bolagets verksamhet ir att direke och/eller indireke 4ga och
forvalta fast egendom, bedriva konsultativ verksamhet kring
fastighetsforvalening och finansiering, idka handel med
virdepapper samt bedriva dirmed f6renlig verksamhet.

4 Aktiekapital
Aktiekapitalet ska utgora ligst 75 000 000 kronor och hogst
300 000 000 kronor.

5 Aktierna
5.1 Antal aktier och aktieslag
Antalet aktier ska vara ligst 12 000 000 och hégst 48 000 000.

Aktier kan ges ut i fyra (4) aktieslag; stamaktier av serie
A, serie B och serie D samt preferensaktier. Varje stamaktie av
serie A berittigar till tio (10) réster, varje stamaktie av serie B
och serie D berittigar till en (1) rost och varje preferensaktie
berittigar till en (1) rést.

Stamaktier av serie A, serie B och serie D kan i vardera
serien ges ut till ett hogsta antal som motsvarar 100 procent av
aktiekapitalet i bolaget. Preferensaktier kan ges ut till hogst det
antal som motsvarar 50 procent av aktiekapitalet i bolaget.

5.2 Begrdnsning avseende véardeéverféring i vissa fall
Sa linge ett Innestiende Belopp (enligt nedan) beldper pa
preferensaktierna fir beslut inte fattas om virdedverforing till

innehavare av stamaktier.

5.3 Preferensakties ratt till vinstutdelning
Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning ska preferensaktierna
medfora foretridesritt enligt nedan.

Foretride till vinstutdelning per preferensaktie
("Preferensutdelning”) ska frin och med det forsta utbetal-
ningstillfillet uppga till en &rlig Preferensutdelning om tjugo
(20) kronor per preferensaktie ("Arlig Preferensutdelning”).
Utbetalning ska ske kvartalsvis i kronor med ett belopp mot-
svarande en fjirdedel av Arlig Preferensutdelning ("Kvartalsvis
Utbetalning”).

Avstimningsdag for Kvartalsvis Utdelning ska vara 10 mars,
10 juni, 10 september och 10 december. Fér det fall sadan dag
inte dr bankdag, ska avstimningsdagen vara nirmast foregiende
bankdag. Kvartalsvis Utdelning ska ske tredje bankdagen efter
avstaimningsdagen. Med “bankdag” avses dag som inte dr sondag,
annan allmén helgdag eller dag som vid betalning av skuldebrev
ar jamstilld med allmin helgdag (sddana likstillda dagar ir for
nirvarande 16rdag, midsommarafton, julafton, samt nyérsafton).
Om ingen Preferensutdelning limnats, eller om endast
vinstutdelning understigandes Arlig Preferensutdelning limnats,
ska preferensaktierna medféra rite ate i tilligg till framtida
Preferensutdelning erhélla ett belopp, jimt fordelat pé varje
preferensaktie, motsvarande skillnaden mellan vad som skulle
betalats ut enligt ovan och utbetalt belopp ("Innestaende
Belopp”) innan ytterligare preferensaktier far emitteras eller
virdedverforing till innehavare av stamaktier fir ske. Innestiende
Belopp ska riknas upp med en faktor motsvarande en arlig
rintesats om tolv (12) procent, varvid upprikning ska ske med
bérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt di utbetalning av del av
Atlig Preferensutdelning skett (eller borde ha skett, i de fall det
inte skett nigon Arlig Preferensutdelning alls). Aven vinst-
utdelning av Innestiende Belopp forutsitter att bolagsstimman
beslutar om vinstutdelning.

Preferensaktierna ska i évrigt inte medféra nagon ritt till

vinstdelning.

5.4 Inlésen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapitalet,
kan ske genom inlSsen av ett visst antal eller samtliga preferens-
aktier efter beslut av styrelsen. Nir beslut om inlsen fattas,

ska ett belopp motsvarande minskningsbeloppet avsittas till
reservfonden om hirfor erforderliga medel finns tillgingliga.

Fordelningen av preferensaktier som ska l6sas in ska ske
pro rata i forhillande till det antal preferensaktier som varje
preferensakticigare dger. Om f6rdelning enligt ovan inte gar
jimnt ut ska styrelsen besluta om fordelning av éverskjutande
preferensaktier som ska inlosas. Om beslutet godkinns av
samtliga dgare av preferensaktier kan dock styrelsen besluta vilka
preferensaktier som ska inldsas.

Losenbeloppet for varje inldst preferensaktie ska vara ett
belopp som beriiknas som (i) 350 kronor jimte (ii) eventuell
upplupen del av Preferensutdelning (enligt definition nedan)
jamte (iii) eventuellt Innestiende Belopp uppriknat med ett
belopp motsvarande den arliga rintan enligt punkten 5.3 ovan.



Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie ska dock aldrig
understiga aktiens kvotvirde.

Med "upplupen del av Preferensutdelning” avses upplupen
Preferensutdelning for perioden som bérjar med dagen efter
den senaste avstimningsdagen for Preferensutdelning till och
med dagen for utbetalning av 16senbeloppet. Antalet dagar ska
beriknas utifrén det faktiska antalet dagar i férhallande till 90
dagar.

5.5 Bolagets upplésning

Vid bolagets upplésning ska preferensaktier medfora fore-
tridesritt framfSr stamaktier att ur bolagets tillgangar erhélla
ett belopp per preferensaktie motsvarande (i) 287,50 kronor
jamte (ii) eventuellt Innestiende Belopp uppriknat med ett
belopp motsvarande den arliga rintan enligt punkten 5.3
ovan jimte (iii) eventuell upplupen del av Preferensutdelning
enligt punkten 5.4 ovan, innan utskiftning sker till igare av
stamaketier. Preferensaktier ska i 6vrigt inte medfora ndgon ritt

till skiftesandel.

5.6 Rattigheter vid emissioner etc.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut aktier av olika slag, ska innehavare av stamaktier
och preferensaktier ha foretradesritt att teckna nya aktier av
samma aktieslag i forhallande till det antal aktier av samma
slag innehavaren forut dger (primir foretridesritt). Aktier som
inte tecknas med primir foretridesritt ska erbjudas samtliga
aktiedgare till teckning (subsidiir féretridesritt). Om inte
silunda erbjudna aktier ricker for den teckning som sker i
subsidiir foretridesritt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna
i forhallande till det sammanlagda antal aktier de forut dger

i bolaget, oavsett huruvida deras aktier 4r stamaktier eller
preferensaktier. I den man detta inte kan ske avseende viss aktie/
aktier, ska férdelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut aktier endast av ett slag, ska innehavare av
aktier av det slag som ges ut (oavsett serie) ha foretridesritt att
teckna nya aktier i forhallande till det antal aktier av samma slag
(oavsett seric) som innchavaren forut dger (primir foretrides-
ritt). Aktier som inte tecknas med primir foretridesritt
ska erbjudas samtliga aktieigare till teckning (subsidiir
foretridesritt). Om salunda erbjudna aktier inte ricker for den
teckning som sker med subsidiir foretridesritt, ska aktierna
fordelas mellan tecknarna i férhillande till det sammanlagda
antal aktier de frut dger i bolaget, oavsett huruvida deras aktier
ar stamaktier eller preferensaktier. I den man detta inte kan ske
avseende viss aktie/aktier, ska fordelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittnings-
emission ge ut teckningsoptioner eller konvertibler ska aktie-
dgarna ha foretridesritt att teckna teckningsoptioner eller
konvertibler som om emissionen gillde de aktier som kan
komma att nytecknas pa grund av teckningsoptionerna
respektive foretrideseritt att teckna konvertibler som om
emissionen gillde de aktier som konvertiblerna kan komma
att bytas mot.

Vad som sagts ovan ska inte innebéra nagon inskrinkning
i méjligheten att fatta beslut om kontantemission eller
kvittningsemission med avvikelse frin aktieigarnas

foretridesritt.
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Okning av aktiekapitalet genom fondemission med utgivande av
aktier far ske genom utgivande av stamaktier och preferensaktier,
varvid, om béde stamaktier av serie A, serie B och serie D tidigare
utgivits, det inbordes forhillandet mellan de stamaktier av serie
A, serie B och serie D som ges ut genom fondemissionen och
redan utgivna stamaktier av serie A, serie B och serie D ska vara
oférandrat. Endast stamaktiedgare ska ha rit till aktier som ges
ut genom fondemission. Finns savil stamaktier av serie A, serie B
och serie D utgivna frdelas fondaktierna oavsett om utgivandet
sker av stamaktier eller preferensaktier mellan stamaktieigarna

i forhillande till det antal stamaktier som de forut dger. Det
foregiende ska inte innebira nigon inskrinkning i mojligheten
att genom fondemission, efter erforderlig indring av bolags-
ordningen, ge ut aktier av nytt slag.

5.7 Omvandlingsférbehaill

Stamaktier av serie A ska pd begiran av dgare till sidana aktier
och utan erliggande av ytterligare ersittning omvandlas till
stamaktier av serie B eller av serie D. Begiran om omvandling,
som ska vara skriftlig och ange det antal stamaktier av serie A
som ska omvandlas till stamaktier av serie B eller serie D samt,
om begiran inte omfattar hela innehavet, vilka stamaktier av
serie A omvandlingen avser. Styrelsen ska utan drojsmal besluta
att anmalt antal aktier ska omvandlas och direfter genast anmila
omvandlingen till Bolagsverket for registrering i aktiebolagsre-
gistret. Omvandlingen ar verkstilld nér registrering skett samt
antecknats i avstimningsregistret.

Stamaktier av serie D ska pa begiran av dgare till sidana
aktier och utan erliggande av ytterligare ersittning omvandlas
till stamaketier av serie A eller av serie B. Begiran om omvandling,
som ska vara skriftlig och ange det antal stamaktier av serie D
som ska omvandlas till stamaktier av serie A eller serie B samt,
om begiran inte omfattar hela innchavet, vilka stamaktier av
serie D omvandlingen avser. Styrelsen ska utan drojsmal besluta
att anmilt antal aktier ska omvandlas och direfter genast anmila
omvandlingen till Bolagsverket for registrering i aktiebolags-
registret. Omvandlingen ar verkstilld nir registrering skett samt
antecknats i avstimningsregistret.

5.8 Omrékning vid vissa bolagshéndelser

For det fall antalet preferensaktier indras genom samman-
liggning, uppdelning eller annan liknande bolagshindelse ska
de belopp som preferensaktien berittigar till enligt punkten

5 i denna bolagsordning omriknas for att aterspegla denna
forandring.

6 Styrelse

Styrelsen bestar av ligst tre (3) och hogst sju (7) ledaméter utan
suppleanter. Styrelsen viljs arligen pa arsstimman for tiden intill
dess nista drsstimma har hallits.

7 Revisorer
Bolaget ska ha ligst en (1) och hogst tvd (2) revisorer, med eller

utan suppleanter.

8 Kallelse

Kallelse till bolagsstimma ska ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt pé bolagets hemsida. Att kallelse skett
ska annonseras i Dagens Industri.



9 Anmaélan om deltagande i bolagsstémma
Aktiedgare som vill delta i bolagsstimma ska anmila sitt
deltagande till bolaget senast den dag som anges i kallelsen
till stimman. Denna dag far inte vara séndag, annan allmin
helgdag, lordag, midsommarafton, julafton eller nydrsafton och
inte infalla tidigare 4n femte vardagen innan stimman.
Aktieigare fir vid bolagsstimma medféra ett (1) eller tvi
(2) bitraden, dock endast om akticigaren anmilt detta enligt
foregiende stycke.

10 Fullmaktsinsamling samt postréstning
Styrelsen far samla in fullmakter enligt det forfarande som anges
i7 kap. 4 § andra stycket akticbolagslagen (2005:551).

Styrelsen far infor en bolagsstimma besluta att aktieigarna
ska kunna utova sin réstrite per post fore bolagsstimman.

11 Arsstdmma
Arsstimma ska hallas arligen inom sex (6) méanader efter

rikenskapsarets utgang.

P4 4rsstimma ska foljande drenden forekomma:

1. Val av ordférande for stimman.

2. Upprittande och godkinnande av réstlingd.

3. Godkinnande av dagordning.

4. Val av en (1) eller tvi (2) protokolljusterare.

5. Prévning av om drsstimman blivit beh6rigen sammankallad.

6. Foredragning av framlagd 4rsredovisning och revisionsbe-
rittelse samt i férekommande fall koncernredovisning och

koncernrevisionsberittelse.

7. Framliggande av drsredovisning och revisionsberittelse
samt, i forekommande fall, koncernredovisning och
koncernrevisionsberittelse;

8. Beslut:

a. Om faststillande av resultatrikning och balansrikning samt
i forekommande fall koncernresultatrikning och koncern-
balansrikning.

b. Om dispositioner betriffande vinst eller forlust enligt den
faststillda balansrakningen.

c. Om ansvarsfrihet it styrelseledaméter och verkstillande
direktor.

9. Faststillande av styrelse- och revisorsarvoden.

10. Val av styrelse och revisorer samt eventuella
revisorssuppleanter.

11. Annat drende som ankommer pa drsstimman enligt

aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

12 Rékenskapsar

Bolagets rikenskapsir ska vara kalenderér.

13 Sarskilda majoritetskrav
I tillidgg till eventuella sirskilda majoritetskrav som féljer av
gillande aktiebolagslag ska det foljande gilla.

Beslut om (i) indring av bolagsordningen som i ndgot
avseende paverkar preferensaktiers rite, (ii) utgivande av aktier
med bittre ritt till bolagets resultat eller tillgingar in preferens-
aktierna, och (iii) beslut om éndring av denna punke 13, ir
giltigt endast om det bitritts av mer 4n tvé tredjedelar av de vid
stimman foretridda preferensaktierna.

14 Avstémningsférbehall

Den aktiedgare eller forvaltare som pd avstimningsdagen ar
inford i aktieboken och antecknad i ett avstimningsregister,
enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om virdepapperscentraler och
kontoforing av finansiella instrument eller den som 4r antecknad
pa avstimningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket 6 — 8
nimnda lag, ska antas vara behorig att utéva de rittigheter som
framgar av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen (2005:551).

Denna bolagsordning har antagits vid arsstimma den 28 april 2021.
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Vissa skattefrédgor i Sverige

Nedan féljer en sammanfattning av vissa skattekonsekvenser av Erbjudandet.
Sammanfattningen gdller endast i Sverige obegrdnsat skattskyldiga fysiska
personer och aktiebolag om inte annat anges. Sammanfattningen ér baserad pé
gdllande lagstiftning och &r endast avsedd som allmén information. Samman-
fattningen ar inte avsedd att uttémmande behandla alla skattefrdgor som kan
uppkomma i samband med Erbjudandet. Den omfattar exempelvis inte (i) vérde-
papper som innehas av handelsbolag eller som innehas som lagertillgédngar i
naringsverksamhet, (ii) de sérskilda reglerna for skattefri kapitalvinst (inklusive
avdragsférbud vid kapitalférlust) och utdelning i bolagssektorn som kan bli
tilldmpliga dé aktiedgare innehar aktier som anses ndringsbetingade, (iii) de
sarskilda regler som kan bli tillémpliga p& innehav i bolag som ér eller tidigare
har varit s.k. fdmansféretag eller pé aktier som férvérvats med stdéd av sé kallat
kvalificerade andelar i famansféretag, (iv) aktier som férvaras pé ett sé kallat
investeringssparkonto och som omfattas av séarskilda regler om schablonbeskatt-
ning, eller (v) aktier som innehas via kapitalférsakring. Sérskilda skatteregler
gdller fér vissa typer av skattskyldiga, exempelvis investmentféretag och férsék-
ringsféretag. Beskattningen av varje enskild aktieagare beror p& dennes speciella
situation. Varje innehavare av aktier bér dérfér radfrdga en skatteréddgivare fér att
f& information om de sérskilda konsekvenser som kan uppsté i det enskilda fallet,
inklusive tillampligheten och effekten av utlandska regler och skatteavtal.

Sarskilda skuﬂ'efr&gor for innehavare av aktier  normalt som skillnaden mellan férsiljningsersittningen,

som &r obegréinsat skatteskyldiga i Sverige efter avdrag for forsiljningsutgifter och omkostnadsbeloppet.
Fysiska personer Ombkostnadsbeloppet for alla aktier av samma slag och sort
Skatt pé utdelning beriknas gemensamt med tillimpning av genomsnittsmetoden.
For fysiska personer och dédsbon som ir obegrinsat skattskyl- Genomsnittsmetoden innebir att omkostnadsbeloppet beriknas

diga i Sverige beskattas utdelning i inkomstslaget kapital med en  som den genomsnittliga anskaffningsutgiften for samtliga akeier
skattesats om 30 procent. Fér fysiska personer och dédsbon som  av samma slag och sort i Bolaget, med hinsyn till intriffade

dr obegrinsat skattskyldiga i Sverige innehélls normalt prelimi- forindringar i innehavet. Vid forsiljning av marknadsnoterade
nirskatt avseende utdelning med 30 procent. Den preliminira aktier far omkostnadsbeloppet alternativt bestimmas enligt
skatten innehalls normalt av Euroclear Sweden, eller nir det schablonmetoden till 20 procent av forsiljningsersittningen
giller forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren. efter avdrag for forsiljningsutgifter.

Om omkostnadsbeloppet ir hégre dn forsiljningspriset
Kapitalvinstbeskattning uppkommer en kapitalforlust. Kapitalforluster pa marknads-
Nir marknadsnoterade aktier eller andra deligarritter siljs noterade aktier och andra marknadsnoterade deligarritter
cller pa annat sitt avyttras kan en skattepliktig kapitalvinst ar fullt ut avdragsgilla mot skattepliktiga kapitalvinster pi
eller en avdragsgill kapitalforlust uppsta. Kapitalvinster aktier och mot marknadsnoterade deligarritter som realiseras
beskattas i inkomstslaget kapital med en skattesats om 30 samma ar, forutom mot andelar i virdepappersfonder eller
procent. Kapitalvinsten eller kapitalférlusten beriknas specialfonder som endast innchéller svenska fordringsritter,

64



s kallade rintefonder. Kapitalforluster pa aktier eller andra
deldgarritter som inte kan kvittas pa detta sitt far dras av

med upp till 70 procent mot 6vriga inkomster i inkomstslaget
kapital. Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital medges
skattereduktion mot kommunal och statlig inkomstskatt samt
fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift. Skattereduktion
medges med 30 procent av den del av underskottet som inte
Gverstiger 100 000 SEK och med 21 procent av resterande del.
Ett sidant underskott kan inte sparas till senare beskattningsar.

Aktiebolag

Skatt pé kapitalvinster och utdelning

For aktiebolag beskattas alla inkomster, inklusive skattepliktig
kapitalvinst och utdelning, i inkomstslaget niringsverksamhet
med en skattesats om 20,6 procent’. Kapitalvinster och
kapitalforluster beriknas pa samma sitt som for fysiska personer,
enligt vad som beskrivits ovan. Avdragsgilla kapitalforluster pa
aktier eller andra delidgarritter fir endast dras av mot skatte-
pliktiga kapitalvinster pa sidana virdepapper. En sddan kapital-
forlust kan dven kvittas mot kapitalvinster i bolag inom samma
koncern, under férutsittning att koncernbidragsritt foreligger
mellan bolagen samt var och en av de juridiska personerna begir
det for ett beskattningsir som har samma deklarationstidpunke
(eller som skulle ha haft det om nagot av bolagens bokférings-
skyldighet upphért). En kapitalforlust som inte kan utnyttjas ett
visst &r far sparas och kvittas mot skattepliktiga kapitalvinster pa
aktier och andra deldgarritter under efterfoljande beskattningsir
utan begrinsning i tiden.

Sarskilda skattefragor fér innehavare av
aktier som &r begrénsat skattskyldiga i Sverige
Kupongskatt

For aktieigare som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige och som
erhaller utdelning pa aktier i ett svenske aktiebolag uttas normalt
svensk kupongskatt. Skattesatsen dr 30 procent. Skattesatsen ir
dock i allminhet reducerad genom skatteavtal som Sverige ingétt
med andra linder. Flertalet av Sveriges skatteavtal mojliggor
nedsittning av den svenska skatten till avtalets skattesats

direke vid utdelningstillfillet om erforderliga uppgifter om den
utdelningsberittigade foreligger. I Sverige verkstills avdraget

for kupongskatt normalt av Euroclear Sweden, eller betriffande
forvaltarregistrerade aktier, av forvaltaren.

I de fall 30 procent kupongskatt innehéllits vid utbetalning
till en person som har ritt att beskattas enligt en ligre skattesats
eller for mycket kupongskatt annars innehallits, kan dterbe-
talning begiras hos Skatteverket fére utgingen av det femte
kalenderéret efter utdelningen.

Kapitalvinstbeskattning

Innehavare av aktier som ir begrinsat skattskyldiga i Sverige, och
som inte bedriver verksamhet frin ett fast driftstille i Sverige,
kapitalvinstbeskattas normalt inte i Sverige vid avyttring av
sidana virdepapper. Dessa aktiedgare kan dock bli foremal for
inkomstbeskattning i sin hemviststat.
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Enligt en sirskild skatteregel kan emellertid en fysisk person som
ar begrinsat skattskyldig i Sverige bli féremal for svensk beskatt-
ning vid forsiljning av aktier om personen vid nagot tillfille
under avyttringsiret eller ndgot av de tio nirmast foregaende
kalenderdren har varit bosatt eller stadigvarande vistats i Sverige.
Regeln giller dven for dodsbon efter svenskar bosatta i utlandet.
Tillimpligheten av denna regel kan begrinsas av skatteavtal
mellan Sverige och andra linder.

1) Avseende beskattningsé&r som bérjar efter den 31 december 2020.
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