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VIKTIG INFORMATION TILL INVESTERARE

Detta prospekt ("Prospektet”) har uppréttats med anledning av erbjudandet till allmanheten i Sverige samt institutionella investerare i Sverige och internationellt
("Erbjudandet”) av nyemitterade aktier av serie B i K-Fast Holding AB, org. nr 556827-0390, ett svenskt publikt aktiebolag ("K-Fastigheter”, "Bolaget” och med
eller utan dotter- och intressebolag "Koncernen” beroende pd sammanhang), och upptagandet till handel av Bolagets aktier av serie B pa Nasdaq Stockholm. For

innebdrden av de definierade termer som anvéands i Prospektet, se avsnittet "Definitioner”.

Prospektet har upprittats i enlighet med reglerna i Europaparlamentets och radets férordning (EU) 2017/1129 av den 14 juni 2017 ("Prospektférordningen”).
Prospektet har godkénts och registrerats av Finansinspektionen i enlighet med Prospektférordningen. Finansinspektionens godkédnnande och registrering av
Prospektet innebir inte att Finansinspektionen garanterar att sakuppgifterna i Prospektet &r fullstandiga eller korrekta.

Prospektet finns tillgdngligt i elektronisk form pa Bolagets webbplats (www.k-fastigheter.se), Carnegies webbplats (www.carnegie.se), Danske Banks webbplats
(www.danskebank.se) samt kommer att finnas tillgéngligt pd Finansinspektionens webbplats (www.fi.se).

Erbjudandet &r inte avsett for allménheten i ndgon annan jurisdiktion &n Sverige. Aktierna i Erbjudandet har inte och kommer inte att registreras enligt den vid
var tid gillande U.S. Securities Act frdn 1933 ("Securities Act”) och inga aktier i Bolaget far erbjudas, tecknas, siljas eller 6verlatas, direkt eller indirekt, i eller

till USA, forutom i enlighet med tillimpliga undantag frén registreringskraven i Securities Act (enligt dess senaste lydelse). Vidare &r Erbjudandet inte riktat till
personer som dr bosatta i Australien, Hongkong, Japan, Kanada, Nya Zeeland, Schweiz, Singapore, Sydafrika eller i ndgon annan jurisdiktion dér deltagande skulle
kréva ytterligare prospekt, registreringar eller andra dtgarder 4n vad som foljer av svensk lag. Prospektet och/eller andra handlingar relaterade till Erbjudandet far
inte distribueras i eller till négon jurisdiktion dér Erbjudandet kréver atgérder enligt ovan eller skulle strida mot tillimplig lag. Anmélan om teckning av aktier i
Bolaget i strid med ovanstaende restriktioner kan komma att anses ogiltig. Personer som mottar exemplar av Prospektet maste informera sig om och félja sédana
restriktioner. Atgird i strid med restriktionerna kan utgora brott mot tillimplig virdepapperslagstiftning.

En investering i Bolagets aktier dr forenad med sirskilda risker; se sérskilt avsnittet "Riskfaktorer”. Vid beslut om att investera i Bolagets aktier méste en
investerare forlita sig pa sin egen bedomning av Bolaget, Koncernen och villkoren for Erbjudandet, inklusive fordelar och risker, och i det avseendet endast forlita
sig pd informationen i Prospektet (samt eventuella tilldgg till Prospektet). Varken offentliggérandet eller distributionen av Prospektet innebdr att uppgifterna i
Prospektet &r aktuella vid nagon tidpunkt efter datumet for Prospektet, eller att Bolagets verksamhet, resultat eller finansiella stéllning 4r oférdandrad efter detta
datum. For det fall det sker fordndringar i den information som anges i Prospektet under perioden efter det att Prospektet har godkénts av Finansinspektionen
men fore viardepapperen har tagits upp till handel p& Nasdaq Stockholm kommer sddana fordndringar att offentliggoras i den utstrackning som det krévs av
tillamplig lag.

Ingen person ar eller har gjorts behorig att for Bolagets rakning ge ndgon information eller ldmna nigon utfastelse eller garanti i samband med Erbjudandet annat
&n vad som anges i Prospektet och, om givits eller lamnats, kan sédan information, utfistelse eller garanti inte forlitas till som om den givits eller limnats med
Bolagets godkdnnande och Bolaget tar inte ndgot ansvar avseende nidgon saddan information, utfastelse eller garanti. Vidare lamnar ingen i Bolagets styrelse eller
nigon annan ndgon utfastelse eller garanti, uttrycklig eller underforstddd, med undantag for vad som f6ljer av tillamplig lag, vad avser korrektheten och/eller
fullstindigheten av den information som anges i Prospektet. Tvist i anledning av Prospektet, Erbjudandet eller andra legala frégor i samband dérmed ska exklusivt
avgoras av svensk domstol med tillimpning av svensk lag utan hansyn till dess lagvalsprinciper. Héssleholms tingsritt ska utgora forsta instans.

Framtidsinriktad information samt bransch- och marknadsinformation

Prospektet innehaller vissa framtidsinriktade uttalanden som aterspeglar Bolagets aktuella syn pé framtida handelser och finansiella och operativa resultat. Sddana
framtidsinriktade uttalanden &r forenade med béde kénda och okénda risker och omstiandigheter utanfor Bolagets kontroll. Alla uttalanden i Prospektet bortsett
frén uttalanden om historiska eller nuvarande fakta eller férhéllanden ar framtidsinriktade uttalanden. Framtidsinriktade uttalanden gors i flertalet avsnitt i

» ».

Prospektet och kan identifieras genom anviandandet av termer och uttryck sdsom “skulle kunna”, "kan”, “bor”, "forvantade”, “uppskattas”, "sannolikt”, "berdknad”,
“planerar att”, "stravar efter” eller bojningar av sddana termer eller liknande termer. Avsnittet "Riskfaktorer” innehéller en beskrivning av ndgra, men inte alla,
faktorer som kan leda till att Bolagets framtida resultat och utveckling avviker vésentligt frin dem som uttrycks eller antyds i négot framtidsinriktat uttalande. De
framtidsinriktade uttalandena giller endast per dagen for Prospektet. Bolaget har ingen avsikt att publicera uppdaterade framtidsinriktade uttalanden eller annan

information i Prospektet baserat p& ny information, framtida handelser etc. utover vad som krévs enligt Prospektférordningen.

Prospektet innehaller bransch-och marknadsinformation hénforlig till K-Fastigheters verksamhet och den marknad Bolaget ar verksamt pd. Om inte annat anges
ar sddan information baserad pé Bolagets analys av flera olika kéllor. Bolaget har korrekt dtergivit sidan tredjepartsinformation och, savitt Bolagets styrelse kidnner
till och kan utrona av information som offentliggjorts av tredje part, har inga sakférhéllanden utelimnats som skulle gora den &tergivna informationen felaktig eller
vilseledande. Bolaget har emellertid inte sjalvstandigt verifierat korrektheten eller fullstdndigheten av ndgon tredjepartsinformation och Bolaget kan darfor inte
garantera dess korrekthet eller fullstindighet.

Presentation av finansiell information
Vissa siffror och procenttal som anges i Prospektet har avrundats och summerar dirmed till synes inte alltid korrekt. Ut6ver vad som uttryckligen anges har ingen
information i Prospektet granskats eller reviderats av Bolagets revisorer.

Stabilisering

I anslutning till Erbjudandet och noteringen p& Nasdaq Stockholm kan Sole Global Coordinator komma att delta i transaktioner som stabiliserar, vidmakthéller
eller pd annat sitt paverkar priset pé aktierna i syfte att hélla marknadspriset pé aktierna pa en hogre nivé &n den som i annat fall kanske hade varit rddande pa
marknaden. For mer information om ndmnda stabiliseringsatgirder, se avsnittet "Legala fragor och kompletterande information” under ”Stabilisering”.

Viktig information om forsiljning av aktier
Se avsnittet "Villkor och anvisningar” under "Notering pa Nasdaq Stockholm”.
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Prospektet har godkdnts av Finansinspektionen, som dr behorig myndighet enligt forordning (EU) 2017/1129
("Prospektforordningen”). Finansinspektionen godkdnner Prospektet enbart i s matto att det uppfyller de
krav pé fullstidndighet, begriplighet och konsekvens som anges i Prospektforordningen. Godkdnnandet bor inte
betraktas som ndgot slags stod for emittenten eller for kvaliteten pa de virdepapper som avses i Prospektet.

Investerare bor gora sin egen bedomning av huruvida det dr lampligt att investera i dessa vdrdepapper.

TECKNINGSKURS OCH PRELIMINAR TIDPLAN

Teckningskurs:

Anmilningsperiod for allmédnheten i Sverige:

Anmilningsperiod for institutionella investerare:
Preliminér forsta dag for handel:
Likviddag:

105 kr per aktie
20—27 november 2019
20-28 november 2019

29 november 2019

OVRIGT

3 december 2019

Kortnamn:

KFAST B

ISIN-kod:

FINANSIELL KALENDER
Bokslutskommuniké for perioden 1 januari—31 december 2019

SE0013382355

27 februari 2020

Delérsrapport for perioden 1 januari—31 mars 2020

19 maj 2020

Delarsrapport for perioden 1 januari—30 juni 2020

19 augusti 2020

Delarsrapport for perioden 1 januari—30 september 2020

11 november 2020



Virdepapperen

Identitet och kontaktuppgifter
for emittenten

Behorig myndighet som har
godkiint prospektet

Datum for godkidnnande av
prospektet

Varningar

Vem ir emittent av
virdepapperen?

Erbjudandet avser aktier av serie B i K-Fast Holding AB ("B-aktier”) med ISIN-kod SE0013382355 och
kortnamn (ticker) KFAST B.

Registrerad firma: K-Fast Holding AB
Org. nr. 556827-0390

LEI-kod: 549300VTOUXKWES37P59
Adress: Bultvigen 7, 281 43 Héssleholm
Vixel: 010-330 00 69
www.k-fastigheter.se

Finansinspektionen

Postadress: Box 7821, 103 97 Stockholm
Vixel: 08-408 980 0o

Webbplats: www.fi.se

19 november 2019

Denna sammanfattning bor betraktas som en introduktion till Prospektet. Varje beslut om att investera i
vardepapperen bor baseras pa en bedomning av hela Prospektet fran investerarens sida.

Investerare kan forlora hela eller delar av det investerade kapitalet.

I talan som vicks i domstol angéende informationen i Prospektet kan den investerare som ar kdrande enligt
nationell rétt bli tvungen att sta for kostnaderna for 6versattning av Prospektet innan de rittsliga forfarandena
inleds.

Civilrattsligt ansvar kan endast aldggas de personer som lagt fram sammanfattningen, inklusive Gversattningar
dédrav, men endast om sammanfattningen &r vilseledande, felaktig eller oférenlig med de andra delarna av
Prospektet eller om den inte, tillsammans med de andra delarna av Prospektet, ger nyckelinformation for att
hjélpa investerare nir de 6vervéger att investera i sddana viardepapper.

Emittentens hemvist, juridiska form och lagstiftning

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag bildat i Sverige med séte i Héssleholms kommun i Skéne lan. Bolaget
bildades i Sverige &r 2010 och verksamheten bedrivs i enlighet med aktiebolagslagen (2005:551). Bolagets
LEI-kod ar 549300VTOUXKWES37P59.

Emittentens huvudsakliga verksamhet

K-Fastigheter ar ett forvaltande fastighetsbolag som huvudsakligen &r inriktat p& hyresbostadsfastigheter
vilka, per den 30 september 2019, utgor 88 procent av det fardigstillda fastighetsbestdndets marknadsvarde
och genererar 84 procent av Bolagets hyresintikter. K-Fastigheter ar en fastighetsigare som baserar
verksamheten pé stabilitet och néjda kunder och har som maél att erbjuda marknadens mest attraktiva
bostéder och att skapa mervirde for hyresgéster genom att erbjuda attraktiva hem med hog standard, kvalitet,
trivselfaktor och trygghet.

Emittentens storre aktiedgare

Nedan aterges en sammanfattning av Bolagets aktiesigare per dagen for Prospektet. Fore Erbjudandets
genomforande finns det sju aktiedgare i Bolaget. Det finns sévitt Bolaget kinner till inget direkt eller indirekt
dgande som kan leda till férdndrad kontroll av Bolaget.

Per dagen for Prospektet finns det totalt 25 263 528 utgivna aktier i Bolaget, 3 750 000 aktier av serie A
("A-aktier”) och 21 513 528 B-aktier. De storsta aktiedgarna dr Jacob Karlsson AB och Erik Selin Fastigheter
Aktiebolag (gemensamt "Huvudégarna”). Huvudédgarna innehar vardera cirka 49,48 procent av det totala
antalet aktier och cirka 49,67 procent av det totala antalet roster i Bolaget. Utéver Huvudégarna finns det
per dagen for Prospektet inga aktiedigare som var for sig innehar aktier motsvarande minst fem procent av
aktierna eller rosterna i Bolaget.
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Antal Antal Totalt antal Andel av Andel av
Namn A-aktier B-aktier aktier kapital roster
Jacob Karlsson AB 1875 000 10 625 000 12 500 000 49,48% 49,67%
Erik Selin Fastigheter Aktiebolag 1875 000 10 625 000 12 500 000 49,48% 49,67%
Ovriga befintliga aktiefigare 0 263 528 263 528 1,04% 0,65%
Totalt 3750 000 21513 528 25263 528 100,00% 100,00%

Emittentens ledande befattningshavare

Bolagets ledning bestér av Jacob Karlsson, VD och koncernchef, Martin Larsson, vice VD och finanschef,
Eric Johansson, affirsomradeschef Bygg, Asa Fredin, affirsomradeschef Projektutveckling, Niklas Larsson,
affirsomradeschef Forvaltning, Tonnie Karlsson, ekonomichef, Anders Antonsson, IR-ansvarig pa
konsultbasis och Ola Richard, HR-ansvarig.

Bolagets styrelse bestér av styrelseordforande Erik Selin samt de ordinarie styrelseledaméterna Ulf
Johansson, Christian Karlsson, Sara Mindus, Jesper Martensson och Jacob Karlsson.

Emittentens revisor
Sedan 2016 ar Bolagets revisor Ernst & Young Aktiebolag ("EY”), som vid arsstimman 2019 omvaldes for
tiden intill slutet av nista drsstimma. Huvudansvarig revisor hos EY ar Stefan Svensson, auktoriserad revisor

och medlem av FAR.

Finansiell nyckelinformation Koncernens resultatrikning i sammandrag
for emittenten Reviderade Oreviderade Reviderade Oreviderade Oreviderade
jan-dec jan-dec jan-dec jan-sep jan-sep
Mkr 2018 2017 2016 2019 2018
Nettoomsittning 124,8 130,9 135,8 132,2 91,1
Driftséverskott 62,2 48,3 -1 79,2 45,4
Overskottsgrad, % 64,4 67,2 - 70,7 66,8
Bruttoresultat 54,7 32,7 - 79,6 45,7
Forvaltningsresultat 41,1 33,2 24,7 44,3 34,0
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,64 1,33 0,99 1,77 1,36
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 23,8 34,3 76,2 30,4 14,9
Totalresultat hanforligt till moderbolagets aktiedgare 244,8 369,0 176,2 197,4 194,0

Koncernens balansrikning i ssammandrag

Reviderade Oreviderade  Reviderade Oreviderade Oreviderade

31dec 31dec 31dec 30 sep 30 sep

Mlkr 2018 2017 2016 2019 2018
Summa tillgéngar 3349,3 2213,6 1383,9 4143,7 30154

varav forvaltningsfastigheter 3018,1 1951,2 1224,0 3919,4 2 731,0
Summa eget kapital 981,2 762,6 396,3 1196,4 951,4
Beléningsgrad, % 60,4 53,5 52,7 61,5 57,2

Koncernens kassafléodesanalys i sammandrag

Reviderade Oreviderade  Reviderade Oreviderade Oreviderade

jan-dec  jan-dec jan-dec jan-sep jan-sep

Mkr 2018 2017 2016 2019 2018
Kassaflode frén den 16pande verksamheten 40,5 50,3 20,1 14,5 -0,3
Kassaflode frén investeringsverksamheten -881,5 -492,5 -233,5 -504,5 -621,1
Kassaflode frén finansieringsverksamheten 883,5 429,9 2009,1 508,3 632,7

! Ett antal alternativa nyckeltal ar inte mojliga att presentera for &r 2016. Det beror pa att Bolaget har gétt frén en kostnadsslagsindelad resultatrikning till en funktionsindelad resultatrdkning
och pa att vissa nyckeltal inte mittes av Bolaget under 2016. Dessa har markerats med symbolen ”-”.
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Finansiella nyckeltal 1januari — 31 december 1 januari — 30 september
2018 2017 2016 2019 2018
Finansiella
Rantetdckningsgrad, ggr 3,4 3,6 3,9 2,8 4,4
Soliditet, % 29,3 34,5 28,6 28,9 31,6
Forvaltningsresultat, mkr 41,1 33,2 24,7 44,3 34,0
Langsiktigt substansvarde (NAV), mkr 1213,4 937,2 483,9 1501,5 1149,7
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,64 1,33 0,99 1,77 1,36
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 23,8 34,3 76,2 30,4 14,9
Langsiktigt substansviarde (NAV) per aktie, kr 48,53 37,48 19,36 59,43 45,99
Tillvaxt i langsiktigt substansvirde (NAV) per aktie, % 29,5 93,8 72,9 225 22,7

1 drsredovisningen for 2016 finns en anmirkning om att arsredovisningen inte har upprattats i sidan tid
att det varit mojligt att, enligt 7 kap. 10 § aktiebolagslagen, hélla bolagsstimma inom sex manader efter
riakenskapsarets utgang.

Specifika nyckelrisker »  K-Fastigheter har nyckelpersoner som bland annat p& grund av Bolagets geografiska placering kan
for emittenten vara svéra att bibehalla och ersétta. Vidare riskerar en vixande organisation att urholka
K-Fastigheters foretagskultur.

o Detrader hog konkurrens om de byggritter K-Fastigheter behover for att uppfora Bolagets
egenutvecklade koncepthus.

»  K-Fastigheter ar i uppforandet av koncepthusen beroende av underleverantorer, vilka kan misslyckas
med att leverera i enlighet med Bolagets behov.

«  K-Fastigheters verksamhet paverkas i hog utstrackning av ett flertal regelverk som kan forandras pa
ett for Bolaget negativt sdtt med forhallandevis kort varsel.

»  Virdet av K-Fastigheters fastighetsbestdnd kan minska, vilket kan orsaka brott mot finansiella
kovenanter, krav pa aterbetalning av 1an och férsamrade majligheter for refinansiering.

«  Bolaget ar exponerat for ranterisker hanforliga till befintlig och framtida finansiering.

Virdepapperens viktigaste Virdepapperstyp, kategori och ISIN-kod
egenskaper Foreliggande Erbjudande omfattar B-aktier i K-Fast Holding AB. B-aktierna har ISIN-kod SE0013382355
och kortnamnet (ticker) KFAST B.

Virdepapperens valuta, kvotvdrde och antal

B-aktierna dr denominerade i svenska kronor. Per dagen for Prospektet uppgér Bolagets aktiekapital till

40 421 644,8 kr fordelat pa 25 263 528 aktier, varav 3 750 000 A-aktier och 21 513 528 B-aktier, innebirandes
ett kvotvirde per aktie om 1,6 kr. Samtliga aktier &r fullt inbetalda.

Rdttigheter som sammanhdnger med vdrdepapperen

Bolagets aktier dr emitterade i enlighet med svensk lagstiftning och deras rattigheter kan endast dndras
genom bolagsordningsandring i enlighet med aktiebolagslagen. Bolagets aktier finns utgivna i tva serier:
serie A och serie B. Vid rostning pé bolagsstimma medfor A-aktier fem (5) roster och B-aktier en (1) rost.
Aktiedgare ar vid bolagsstimma berattigad att rosta for sitt fulla antal aktier. I bolagsordningen finns det
ett omvandlingsforbehéll som innebar att innehavare av A-aktier kan vilja att omvandla sina A-aktier till
B-aktier.

Om Bolaget emitterar nya aktier, teckningsoptioner, eller konvertibler vid en kontantemission eller

en kvittningsemission har aktiedigarna som huvudregel foretradesritt att teckna sddana virdepapper i
forhallande till det antal aktier som innehades fore emissionen. Samtliga aktier i Bolaget ger lika rétt till
utdelning samt till Bolagets tillgangar och eventuellt 6verskott vid likvidation.



Var kommer viirdepapperen
att handlas?

Vilka nyckelrisker ir specifika
for viardepapperen?

Pa vilka villkor och enligt
vilken tidplan kan jag
investera i detta virdepapper?
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De nyemitterade aktierna medfor ratt till utdelning for forsta gdngen per den avstimningsdag for utdelning
som infaller efter att de registrerats hos Bolagsverket och forts in i den av Euroclear Sweden AB forda
aktieboken.

Aktiernas éverlatbarhet
Det foreligger inga inskrankningar i rétten att fritt 6verléta aktier i Bolaget.

Utdelningspolicy

K-Fastigheters 6vergripande mal &r att skapa den langsiktigt bésta totalavkastningen for aktiedgarna. Det gors
genom att aterinvestera i verksamheten for att skapa ytterligare tillvixt genom investeringar i nybyggnation,
forvarv av fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter. Utdelningen kommer dérfor bli 1ag eller utebli
under de narmaste aren.

Bolaget har ansokt om upptagande till handel av Bolagets B-aktie p4 Nasdaq Stockholm. Den 5 november
2019 beslutade Nasdaq Stockholms bolagskommitté att Bolaget uppfyller Nasdaq Stockholms krav for
notering, forutsatt att vissa villkor och sedvanliga krav, inklusive spridningskravet for Bolagets aktier, ar

uppfyllda.

Huvudégarna kommer efter Erbjudandets genomforande att ha ett fortsatt vasentligt inflytande
over Bolaget.

«  Teckningskursen kommer inte nédvéndigtvis att aterspegla det pris till vilket investerare kommer att
vara villiga att kopa och silja B-aktierna efter Erbjudandet.

«  Befintliga aktiedgare kan efter utgangen av tillampliga lock up-perioder avyttra sina aktieinnehav i
Bolaget, vilket kan leda till att priset pa Bolagets aktier sjunker.

e Aktiekursen for nyligen noterade bolag kan vara volatil under en period efter noteringen och det
foreligger en risk for att marknaden inte kommer att vara aktiv och likvid, eller att en aktiv och likvid
marknad inte bestér.

Allmdnt

Erbjudandet omfattar 7 500 000 nyemitterade B-aktier. Erbjudandet adr uppdelat i tva delar:
1. Erbjudandet till allménheten2 i Sverige.
2. Erbjudandet till institutionella investerare3 i Sverige och i utlandet.

I syfte att tdcka eventuell 6vertilldelning i Erbjudandet har Bolagit atagit sig att utfirda en
Overtilldelningsoption till Joint Bookrunners, vilket innebér att Joint Bookrunners senast 30 dagar frén forsta
dagen for handel i Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm har rétt att begira att ytterligare hogst 1 125 000
nya B-aktier emitteras, motsvarande hogst 15 procent av det totala antalet aktier i Erbjudandet till ett pris
motsvarande priset i Erbjudandet (“Overtilldelningsoptionen”).

Teckningskurs

Teckningskursen ar 105 kr per aktie. Priset i Erbjudandet har beslutats av Bolagets styrelse i samrad med
Joint Bookrunners baserat pa ett antal faktorer, inklusive forhandlingar med vissa institutionella investerare4,
(“Cornerstoneinvesterarna”), sondering med och intresse fran andra investerare av institutionell karaktar,
varderingen av de borsnoterade fastighetsbolagen i allménhet och de bostadsfokuserade borsnoterade
fastighetsbolagen i synnerhet, varderingsmultiplar vid tidigare genomforda borsnoteringar av fastighetsbolag,
rddande marknadsldge samt uppskattningar om K-Fastigheters verksamhetsinriktning, intjaningsférmaga,
finansiella stillning och tillvaxtforutsittningar.

Tilldelning

Beslut om tilldelning av aktier fattas av Bolagets styrelse i samrdd med Carnegie varvid mélet kommer att vara
att uppna en god institutionell 4garbas och en bred spridning av aktierna bland allménheten i Sverige for att
mojliggora en regelbunden och likvid handel med Bolagets aktier p& Nasdaq Stockholm.

Upptagande till handel

Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 5 november 2019 bedomt att Bolaget uppfyller Nasdaq
Stockholms noteringskrav, forutsatt att sedvanliga villkor uppfylls, daribland att spridningskravet for Bolagets
B-aktier ar uppfyllt senast pé forsta dagen for handel pd Nasdaq Stockholm. Handeln beréknas paborjas
omkring den 29 november 2019.

2Till allménheten raknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anméler sig for teckning av lagst 100 aktier och hogst 15 0oo aktier.

3Till institutionella investerare riknas privatpersoner och juridiska personer som anmaler sig for teckning av fler 4n 15 000 aktier.

4 Andra AP-fonden, Fjiarde AP-fonden, Fonder forvaltade eller rddgivna av Capital Research and Management Company, Celox, Lansforsikringar Fondforvaltning AB,
SEB Investment Management, Swedbank Robur Fonder, Handelsbanken Fonder och Coeli Absolute European Equity.



Sammanfattning

Varfor upprittas detta
prospekt?

Forvdntad tidplan for Erbjudandet:

Anmélningsperiod for allménheten i Sverige: 20-27 november 2019
Anmaélningsperiod for institutionella investerare: 20-28 november 2019
Preliminér forsta dag for handel: 29 november 2019
Likviddag: 3 december 2019

Utspddning till foljd av Erbjudandet

For de aktiedgare som avstér att teckna aktier i Erbjudandet uppkommer en utspadningseffekt om totalt hogst
7 500 000 nya aktier, motsvarande cirka 29,7 procent av det totala antalet aktier och 18,6 procent av det totala
antalet roster i Bolaget efter Erbjudandet. Vid fullteckning och utnyttjande av Overtilldelningsoptionen i dess
helhet kommer utspadningseffekten att uppga till hogst 8 625 000 nya aktier, motsvarande cirka 34,1 procent
av det totala antalet aktier och 21,4 procent av det totala antalet roster i Bolaget efter Erbjudandet.

Kostnader for Erbjudandet

Bolagets transaktionskostnader i samband med Erbjudandet forvintas uppga till cirka 41,5 mkr, inklusive
provision och avgifter till Joint Bookrunners och andra radgivare. Investerare &laggs inga kostnader. Courtage
utgar €j.

Intdkter och kostnader avseende Erbjudandet

Prospektet har upprittats med anledning av Erbjudandet av nyemitterade B-aktier och upptagandet till handel
av dessa pé Nasdaq Stockholm. Vid full teckning i Erbjudandet kommer K-Fastigheter att tillforas cirka 788
mkr, fére sedvanliga emissionskostnader. Emissionskostnaderna beréknas uppgé till cirka 41,5 mkr, varav
12,4 mkr har kostnadsforts fram till och med 30 september 2019. Foljaktligen forvantas K-Fastigheter erhélla
en nettolikvid uppgaende till cirka 758,9 mkr genom Erbjudandet.

Motiv och anvdndning av emissionslikviden

Bolaget avser att anvanda nettolikviden for att finansiera fortsatt tillvixt genom projektutveckling

och nyproduktion av hyresbostader for 1angsiktigt eget dgande och forvaltning. For att effektivisera
nyproduktionen ytterligare och skapa ett jaimnare flode av byggstartade och fardigstillda hyresbostédder avser
Bolaget att 6ka tillgéngen till mark bide genom forvarv av sévil bygglovsbeviljad mark som mark dér Bolaget
ar drivande for detaljplaneprocessen.

Intressekonflikter

Carnegie och Danske Bank tillhandahaller finansiell rddgivning och andra tjanster till Bolaget i samband med
Erbjudandet. Den totala ersittningen for de finansiella radgivarna &r delvis beroende av utfallet i Erbjudandet.
Dessa radgivare (samt till dem nérstdende foretag) har tillhandahéllit, och kan i framtiden komma att
tillhandahalla, olika bank-, finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjanster &t Bolaget for vilka de
erhallit, respektive kan komma att erhalla, erséttning.



En investering i vardepapper dr forenad med risk. Vid bedomning

av K-Fastigheters framtida utveckling dr det av vikt att beakta de
riskfaktorer som dr forknippade med Bolaget och dess aktie. Det

gdller bland annat risker hdnforliga till K-Fastigheters verksamhet

och bransch, legala risker, finansiella risker samt risker relaterade till
aktierna och Erbjudandet, varav vissa ligger utanfor Bolagets kontroll.
Nedan beskrivs de riskfaktorer som bedoms vara av vdsentlig betydelse
for Bolagets framtida utveckling. Bolaget har bedomt riskerna utifran
sannolikheten att riskerna intrdffar och den forvintade omfattningen av
deras negativa effekter. Nedan redogorelse dr baserad pd information
som dr tillgdnglig per dagen for Prospektet.

NYCKELPERSONER OCH FORETAGSKULTUR

Den 30 september 2019 hade Bolaget totalt 70 anstillda. K-Fastigheters
affarsverksamhet bedrivs som en relativt liten organisation med ett
begrinsat antal nyckelpersoner, dar den mest centrala individen &r
grundare och verkstéllande direktor Jacob Karlsson. Bolagets formaga
att rekrytera och bibehélla nyckelpersoner dr beroende av ett antal
faktorer, inklusive rekryteringsforfaranden hos konkurrenter, 16ne- och
ersattningsforméner och arbetsplatsens placering. Omsténdigheten

att Bolaget har séte i Hassleholm innebar att det kan vara svérare att
bibehalla och ersdtta kvalificerad personal. Om Jacob Karlsson, eller
andra nuvarande eller framtida nyckelpersoner, skulle vélja att avsluta
sitt uppdrag pa K-Fastigheter, i kombination med misslyckade forsok
att ersétta sidana nyckelpersoner, skulle det ha en negativ inverkan p&
K-Fastigheters verksamhet vilket i forlangningen skulle kunna paverka
Bolagets resultat negativt. K-Fastigheters organisation har under de
senaste aren vuxit snabbt. Antal anstillda har sedan 2016 fram till den
30 september 2019 6kat fran 26 till 70 personer. Det finns en risk att en
vaxande organisation innebdr att K-Fastigheters foretagskultur, vilken
ar en av Bolagets drivkrafter och styrkor, utsitts for pafrestningar och
som en f6ljd urholkas. Om riskerna ovan skulle realiseras skulle det i ett
initialt skede ha en 1ag till medelhog effekt pa Bolagets verksamhet men
pa langre sikt skulle det ha en hog effekt pa Bolagets tillvaxtmojligheter.
Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken intréffar 4r medelhog.

RISKER MED KONKURRENS OM LAMPLIGA BYGGRATTER
En forutsittning for att K-Fastigheter ska kunna uppfora de
egenutvecklade koncepthusen &r att lampliga byggritter finns tillgingliga
pa villkor som Bolaget bedomer ar acceptabla. For att en byggratt ska
vara intressant for Bolaget behover den vara lampad for K-Fastigheters
koncept och i 6vrigt vara attraktiv betrédffande pris i forhallande till
projektets forvintade kostnader och uppsatta lonsamhetskrav samt
byggrittens geografiska lage, dd K-Fastigheter i princip endast uppfor
koncepthusen pa orter som bedoms ha en ldngsiktig god efterfragan pa
hyresbostdder. Konkurrensen om byggrétterna &r idag hog. Eftersom det
finns flera fastighetsbolag med liknande fokusomréde som Bolaget finns
en risk att Bolaget inte kan forvirva énskade byggritter 6verhuvudtaget
eller endast kan forvirva dessa till priser som inte ligger inom

ramen for vad som for Bolaget dr kommersiellt acceptabelt. Bolagets
mojlighet att forvarva attraktiva byggratter paverkar primért Bolagets
tillvaxtmojligheter. Bolaget koper fastigheter och mark av s&vil privata
som kommersiella aktorer och Bolaget deltar dven i olika av kommuner
anvisade forfaranden for att forvarva eller erhélla ritt till viss mark, till
exempel markanvisningar. Genom markanvisningsforfaranden fordelar
kommunen mark till en eller flera intressenter infor planering av en ny
bebyggelse.

Normalt har den byggherre som vinner en markanvisning ensamratt
att, under viss tid och under vissa forutsattningar, forhandla med
kommunen om exploatering av marken som blivit anvisad byggherren.
I markanvisningstavlingar och andra kommunala eller privata
anbudstavlingar som utlyses konkurrerar Bolaget normalt med

flera andra aktorer. Det finns risk att Bolaget &drar sig kostnader
utan att fa tilldelning i de markanvisnings- eller anbudstavlingar
som Bolaget deltar i. Om Bolaget inte lyckas forvirva eller erhélla
byggratter eller markanvisningar till acceptabla villkor kan det
minska Bolagets lonsamhet och hamma Bolagets tillvixt. Bolaget
bedomer att sannolikheten for att risken intraffar 4r medelhog. For
det fall risken skulle realiseras skulle det fa en hog effekt pa Bolagets
tillvaxtmojligheter.

K-FASTIGHETER AR BEROENDE AV UNDERLEVERANTORER
For uppforande och fardigstéllande av koncepthusen ar K-Fastigheter
beroende av sina underleverantorer. Det avser exempelvis mélare,
elektriker och leverantorer av material och byggnadskomponenter. Vid
avtalsforhandlingar infor nya projekt finns det en risk att leverantorerna
har dndrat i sina villkor eller hjt sina priser, vilket skulle kunna
innebdra forsdmrad 16nsamhet for Bolaget. Det finns &ven en risk att
leverantorerna inte kan leverera i enlighet med Bolagets behov vilket,
for det fall Bolaget inte snabbt hinner ersitta leverantoren, kan innebara
att projekt blir forsenade. Om Bolaget inte lyckas upphandla leverans

av produkter (exempelvis husstommar) och utférande av tjanster till
godtagbara villkor skulle det kunna innebéra forseningar i Bolagets
projekt. Det skulle paverka Bolagets 16nsamhet negativt och himma
Bolagets tillvixt. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken
intraffar dr 1ag, eftersom det for varje tjanste- eller materialkategori
regelmassigt finns flera alternativa leverantorer att tillgé. For det fall
risken skulle realiseras skulle det f4 en medelhog effekt pa Bolaget.

RISKER KOPPLADE TILL HYRESVARDE OCH HYRESINTAKTER
K-Fastigheter &r ett fastighetsbolag som huvudsakligen fokuserar pa
utveckling och byggnation av hyresbostiader for 1angsiktigt eget dgande
och forvaltning. Under 2019 kommer Bolaget piborja produktion

av cirka 600 nya bostadsldgenheter, men avser framover 6ka
produktionstakten till att under ar 2023 paborja byggnationen av 1 000
bostadslagenheter. Infor paborjande av projekt gors antaganden om den
hyresniva som Bolaget kan erhalla vid uthyrning till hyresgést efter att
byggnationen ar fardigstélld. Vid nyproduktion av hyresbostiader har i
normalfallet avtal inte tecknats med hyresgést fore projektstarten och
det finns darfor risk att hyresnivaer och uthyrningsgrad, helt eller delvis,
inte moter den bedomning som K-Fastigheter gjort vid projektstart. I
normalfallet ar hyresnivén inte forhandlad med hyresgastforeningen vid
produktionsstart, varfor det finns risk att uthyrning sker till hyresnivéer
som understiger den hyresnivd som uppskattats pa forhand, vilket kan
paverka projektets lonsamhet. Den kalkylerade hyran kan &ven visa sig
vara berdknad pé felaktiga grunder och antaganden. Vidare paverkas
fastighetsbranschen i stor utstrackning av makroekonomiska faktorer,
till exempel allmén, global eller nationell konjunkturutveckling, tillvaxt,
sysselsdttnings- och inkomstutveckling, produktionstakt for nya bostéder
och lokaler, férédndringar i infrastruktur, regionalekonomisk utveckling,
befolkningstillvéxt, inflation och férédndrade rantenivéer. Dessa
omstédndigheter kan paverka efterfrigan pé i Bolagets hyresbostéder,
hyresgasternas betalningsforméga samt majligheten att kunna ta ut
forvantade hyror. Vidare finns risk for att hyresnivier kan komma att
provas av hyresnamnden, vilket kan medfora att hyresnivan kan komma
att understiga den kalkylerade hyresnivén. Ovanstdende kan inverka pa
hyresintédkternas storlek och darmed fastigheternas varde och pa sa sétt
investeringens lonsamhet.
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Eftersom Bolagets hyresbostader huvudsakligen finns pa orter med

en langsiktig god efterfrigan pé hyresbostader och Bolagets typiska
hyresgist har stabil ekonomi bedémer Bolaget att sannolikheten for att
risken intraffar dr 1ag och att effekten av risken, om den realiseras, skulle
vara l4g mot bakgrund av att risken till viss del begréinsas av att Bolaget
har ett diversifierat bestdnd av hyresbostader.

FORVARVSRELATERADE RISKER

Fastighetsforvarv, som ocksa kan genomforas direkt eller indirekt
genom bolagsoverlatelse, dr en del av K-Fastigheters verksamhet.
K-Fastigheter koper obebyggda fastigheter for uppforande av Bolagets
egna koncepthus sévil som redan bebyggda fastigheter for foradling

och fortsatt forvaltning. Under perioden 1 januari—30 september

2019 har Bolaget forvarvat och tilltratt K-Fast Goteborg AB, K-Fast
Flora AB, K-Fast Viken AB, K-Fast Héssjan AB, K-Fast Hogaffeln AB,
K-Fast Kévlinge 1 AB och K-Fast Kévlinge 2 AB. Forvirv ar forenade
med risker kopplade till den forviarvade verksamheten. Bolaget gor
bedémningen att processrisken vid forvirv av obebyggd mark &r hogre
an vid forvarv av fardigstallda fastigheter eftersom det senare gors enligt
etablerade rutiner. Vid forvarv av obebyggd mark kan det exempelvis
uppsté svérigheter att uppfora byggnader till f6ljd av ovantade
markforhéllanden. Det finns en risk att hyresforhallanden kan upphéra,
bokforingen for den forviarvade verksamheten vara bristfallig och/eller
verksamheten vara foremal for oforutsedda miljo- eller skattekrav. Enligt
géllande svensk miljolagstiftning har den som bedriver en verksamhet
som bidragit till fororeningen &ven ett ansvar for efterbehandling. Om
inte verksamhetsutovaren kan utfora eller bekosta efterbehandling av en
fastighet ar den som forvirvat fastigheten och som vid forvarvet ként till
eller d& borde ha upptéckt fororeningarna ansvarig. Det innebér att krav,
under vissa forutsattningar, kan komma att riktas mot K-Fastigheter

for marksanering eller efterbehandling avseende férekomst av eller
misstanke om fororening i mark, vattenomraden eller grundvatten for att
stélla en fastighet i sddant skick som foljer av géillande miljolagstiftning.
Forvarv kan dven vara férenade med risker kopplade till siljaren. Vid
forvarv frén en siljare som éar eller kommer i finansiella svarigheter kan
mojligheterna for erséttning vid garantiansprék vara begriansade. Dartill
ar mojligheterna att framstilla garantiansprak normalt begriansade i tid.
Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken intréaffar ar 1ag och

att effekten av risken, om den realiseras, skulle vara 1&g mot bakgrund
av att varje enskilt forvarv, i de flesta fall, 4r av begriansad omfattning i
forhallande till Bolagets verksamhet som helhet.

RISKER KOPPLADE TILL EGEN PRODUKTION AV
KONSTRUKTIONSELEMENT

Vissa delar av de konstruktionselement som ingar i K-Fastigheters

tre koncepthus, sdsom utfackningsviggar, balkonger och trappor,
tillverkas idag i egen regi vid Bolagets anldggning i Osby. K-Fastigheter
investerar for narvarande i en ny produktionsanldggning i Hassleholm
for tillverkning av utfackningsviggar som ska komplettera den befintliga
produktionsanldggningen i Osby och beridknas vid driftsdttande 2020
fordubbla Bolagets produktionskapacitet av utfackningsvaggar. Om den
nya produktionsanldggningen inte kan tas i bruk som planerat, eller om
négon av dessa produktionsanldggningar helt eller delvis skulle forstoras,
behdova stidngas eller om ndgon utrustning i anlaggningarna skulle
skadas allvarligt, till exempel pa grund av brand, miljokatastrof, strejk,
maskinfel eller av annan orsak inom eller utanfor Bolagets kontroll, kan
leveransen av konstruktionselement till Bolagets byggnationsprojekt
komma att forsenas eller tillfalligt avbrytas. Om Bolaget av nagon av
anledningarna ovan inte skulle kunna tillverka konstruktionselementen
kan Bolaget anlita externa leverantorer for sédan leverans. Det skulle
emellertid innebéra 6kade kostnader for Bolaget eftersom Bolaget skulle
fa betala ett hogre pris for konstruktionselementen och, &tminstone i ett
initialt skede, innebéra forseningar i Bolagets projekt. Vidare finns det
en risk att en 6kad byggnationstakt begransas pa grund av att Bolagets
produktionsanlidggningar inte har nddvandig produktionskapacitet.

Avbruten, forsenad eller otillracklig produktion och leverans av
konstruktionselement kan leda till att Bolagets nybyggnationer férsenas
och férdyras samt att Bolaget inte kan hélla planerad tillvaxttakt.
Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken intréaffar ar 1ag och att
effekten av risken, om den realiseras, skulle vara lag eftersom effekten
framst skulle innebéra nagot 6kade kostnader samt eventuellt mindre
omfattande forseningar.

POLITISKA RISKER

Bedrivandet av fastighetsverksamhet paverkas i hog utstrackning

av lagar och andra regleringar samt myndighetsbeslut avseende
exempelvis skatt, subventioner och stéd, plan- och byggatgarder,

miljo, sdkerhet, tillitna byggmaterial och byggnormer, uthyrning och
den reglerade hyresséttningen for hyresratter. Regler som har stor
inverkan pa Bolagets sitt att bedriva sin verksamhet kan forandras

pa ett for Bolaget negativt sétt med forhallandevis kort varsel. Under
senare ar har exempelvis regeldndringar betraffande beskattning vid
fastighetstransaktioner utretts och i januari 2019 infoérdes dndrade
regler om rianteavdragsbegransningar och investeringsstod for
bostadshyresrétter. Hanteringen av skattefrégor inom Koncernen &r
baserad pa tolkningar av géllande skattelagstiftning, skatteavtal och
andra skatteforeskrifter i de berérda landerna samt stallningstaganden
fran beroérda skattemyndigheter. Bolaget och dess dotterbolag kan bli
foremal for skatterevisioner och granskningar. Det finns en risk att
skatterevisioner eller granskningar resulterar i att tillkommande skatter
pafors, exempelvis med hénsyn till tidigare genomforda forvarv av
bolag, aktietransaktioner med anstéllda, avdrag for ranteutgifter samt
avdrag for forbattringsutgifter. Nya eller andrade lagar, férordningar och
andra regler, eller dndrad tillimpning av sddana, kan innebéra avsevirt
okade kostnader, sjunkande efterfragan, forsimrad skattesituation,

att tidplaner fordrojs eller att fastigheter inte kan anviandas for avsett
andamal. Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken intréffar ar
medelh6g och att effekten av risken, beroende pa vilken politisk sakfraga
som aktualiseras, kan bli hog.

RISKER KOPPLADE TILL BYGGLOVS-

OCH PRODUKTIONSPROCESSER

En stor del av K-Fastigheters verksamhet bestar av att uppféra Bolagets
egenutvecklade koncepthus. Per dagen for Prospektet pagér uppférande
av 13 koncepthus med totalt 851 lagenheter, varav 173 ldgenheter ingar
i fastigheter dér vissa etapper fardigstéllts och dér inflyttning paborjats,
i bland annat Malmo, Helsingborg, Hissleholm, Kristianstad, Almhult,
Vixjo och Goteborg. De risker som &r kopplade till uppforandet av
byggnader inkluderar bland annat risk for att tidplaner fordréjs pa
grund av bristande leverans fran underleverantorer (se narmare under
rubriken "K-Fastigheter &r beroende av underleverantorer” ovan) samt
risken att bygglovsprocesser drar ut pé tiden eller bygglov nekas. For att
byggnationer ska kunna genomforas och fardigstillas kravs som nyss
namnts olika myndighetsbeslut, exempelvis avseende antagande av
detaljplan och beviljande av bygglov. Det finns en risk att nodviandiga
detaljplaner och/eller bygglov for Koncernens projekt inte kommer

att antas av den berérda kommunen, eller att Koncernen inte kommer
att fa ett lagakraftvunnet beslut om detaljplan inom den tidsperiod

som Bolaget raknat med. Bolaget var per den 30 september 2019
sokanden i fyra drenden betréffande bygglov. Det dr inte sdkert att dessa
ansOkningar kommer att beviljas. Processen for att anta en detaljplan
och bevilja ett bygglov genomfors i kommunal regi i enlighet med plan-
och bygglagen (2010:900). Processen medger sakigare att yttra sig

over den foreslagna bostadsexploateringen och sakigare har dven ratt
att 6verklaga kommunala beslut. Overklaganden fran sakigare kan till
exempel medfora forsening i planprocessen, fordndring av bedémda
byggnadsvolymer och att Bolagets planerade byggstarter skjuts pa
framtiden, eller att detaljplan och/eller bygglov 6verhuvudtaget inte kan
antas eller beviljas.



Bolaget bedomer att sannolikheten for att risken helt eller delvis intraffar
ar 1ag eftersom ingéngna avtal ofta &r villkorade av att detaljplan beviljas.
Bolaget bedomer att risken, om den realiseras, primért skulle inverka pa
Bolagets framtida tillvéxt och att dess effekt skulle vara medelhég. Om
projekt senareliggs kan det, utover 6kade kostnader, leda till forsdamrat
anseende och forsamrade relationer med nuvarande och potentiella
kunder, leverantorer och samarbetspartners.

VARDET PA K-FASTIGHETERS FASTIGHETSBESTAND

KAN KOMMA ATT MINSKA

Den 30 september 2019 uppgick virdet pa Koncernens fardigstéllda
fastighetsbesténd till 3 215,5 mkr. K-Fastigheter avser inte att avyttra
nagra fastigheter och redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt viarde
i enlighet med IFRS. Virdet pa Bolagets fastigheter péverkas av rddande
marknadsfoérhallanden, vilket dels innefattar fastighetsspecifika faktorer,
sésom driftskostnader, uthyrningsgrad och tilldten anvindning av
fastigheterna, dels marknadsspecifika faktorer, sdsom avkastningskrav
och kapitalkostnader. Vérdering av fastigheterna paverkas dven

av Bolagets forméga att hyra ut fastigheterna. Marknadsvirdet

for fastigheter péverkas ocksa av de allminna forutsdttningarna

i ekonomin sdsom BNP-tillvéxt, sysselsattningsgrad, inflation,
forandrade rantenivaer och amorteringskrav. K-Fastigheter har, per
dagen for Prospektet, fastighetsbestandet huvudsakligen koncentrerat
till orter som bedoms ha langsiktigt god efterfrdgan pa hyresbostader

i Oresundsregionen och, i 6kande omfattning, i vistra Sverige.
Efterfrdgan kan komma att sjunka pé de geografiska marknader som
K-Fastigheter ar verksamt pa d4ven om efterfrigan inte sjunker sett till
Sverige i sin helhet, genom att exempelvis minskade arbetstillfallen

kan gora det mindre attraktivt att bo pa en viss ort. Det kan leda till

att K-Fastigheter upplever 6kad vakansgrad och samre majligheter till
framtida hyreshojningar. Namnda effekter kan medfora att Bolaget
tvingas skriva ned virdet pé en eller flera av sina fastigheter, vilket

kan fa negativ effekt pd Bolagets finansiella stéllning. Nedskrivning

av virdet pd Koncernens fastigheter kan @ven innebéra att Bolaget
bryter mot kovenanter i 1&neavtal. Exempelvis befintligt kreditavtal
ingénget mellan K-Fastigheter och Danske Bank, samt sérskilda villkor
ingangna mellan flera Koncernbolag och Nordea, Swedbank respektive
Sparbanken Skéne innehéller finansiella dtaganden som relaterar till

de enskilda Koncernbolagens respektive Koncernens soliditet. Om
Bolaget eller ett dotterbolag bryter mot négon av kovenanterna (framst
finansiella kovenanter) i sina ldneavtal skulle det kunna leda till att
lanen accelereras, vilket medfor krav pa omedelbar aterbetalning eller
att langivaren realiserar sikerheter. Bolaget bedomer att sannolikheten
for att risken realiseras ar 14g och att effekten av risken, bland annat
mot bakgrund av potentiellt krav pa aterbetalning av 1an och férsamrade
mojligheter for refinansiering, skulle vara hog om den realiserades.

VARDESKAPANDE FRAN PROJEKTUTVECKLING

OCH BYGGNATION KAN FORANDRAS

En central del av Bolagets verksamhet ar projektutveckling och
byggnation av bostdder for eget 1angsiktigt dgande och forvaltning.

For att detta ska bidra till framtida virdeskapande och fortsatt tillvéxt
kravs att marknadsvardet av fardigstillda byggnationsprojekt dverstiger
investeringskostnaderna. Historiskt sett har den totala investeringen

i Bolagets nybyggnationer uppgatt till i genomsnitt cirka 68 procent

av marknadsvirdet vid tidpunkten for fardigstdllandet. Segmenten
Projektutveckling och Bygg stod under perioden 1 januari—30 september
2019 tillsammans for 57,4 procent av Bolagets resultat. Sjunkande
marknadsvérden av Bolagets byggnationsprojekt vid fardigstallande

kan minska l6nsamheten i byggnationsprojekten och dirmed dven
minska Bolagets framtida lonsamhet och substansvirdestillvixt. Bolaget
bedomer att sannolikheten for att risken for att ovanstdende realiseras ar
1&g och att effekten av risken, om den realiserades, skulle vara medelhog.

Riskfaktorer

BOLAGET AR EXPONERAT FOR RANTERISKER HANFORLIGA
TILL BEFINTLIG OCH FRAMTIDA FINANSIERING

Utover eget kapital finansieras Bolagets verksamhet i forsta

hand genom l&n fran kreditinstitut upptagna péa den svenska
marknaden. Rinterisk beskrivs som risken for att forandringar i
rantorna péverkar Bolagets rantekostnader. Utover storleken pé

de rantebarande skulderna, paverkas réantekostnaderna framst av
aktuella marknadsrintor, kreditinstitutens marginaler och Bolagets
strategi avseende rantebindningstider. Den svenska rantemarknaden
paverkas fraimst av den forvantade inflationstakten och Riksbankens
repordnta. Rinteriskerna kan leda till forandringar i marknadsvérde
och kassafloden samt fluktuationer i Bolagets resultat. Bolaget hade
per den 30 september 2019 skulder relaterade till forvaltnings- och
rorelsefastigheter om 2 102,5 mkr till en genomsnittlig rdnta om 1,85
procent. Per den 30 september 2019 var 57 procent av de langfristiga
skulderna réntesdkrade genom rianteswappar. Total andel rorlig
ranta av skuldportfoljen uppgick per samma datum till 43 procent.
Réntekénsligheten vid +/-1 procent dndring av 1&nerédntorna uppgick
séledes per den 30 september 2019 till 9,0 mkr. Bolaget bedomer nivén
pa ovan ndmnda risk till medelhég. Som framgar av ovan redovisade
siffror skulle effekten av risken, om den realiseras, vara 1ag.

VISSA AV BOLAGETS AVTAL KAN PAVERKAS VID
FORANDRINGAR I KONTROLLEN OVER BOLAGET

Det finns bestimmelser i Koncernens finansieringsavtal med
kreditinstitut som aktualiseras vid férdandring i kontrollen Gver
Koncernen. En sddan bestimmelse kan exempelvis ge kreditinstitut
mojlighet att sdga upp avtal for det fall ndgon eller nigra som agerar
gemensamt blir dgare, direkt eller indirekt, till aktier eller roster i
K-Fastigheter overstigande vissa procentuella troskelviarden eller om
Huvudégarnas innehav understiger vissa procentuella troskelviarden.
Exempelvis befintligt kreditavtal inganget mellan K-Fastigheter och
Danske Bank innehaller sddana bestimmelser som skulle aktualiseras
om en eller flera personer, andra &n Jacob Karlsson AB och Erik

Selin Fastigheter AB, som ar nirstdende eller agerar gemensamt, far
dganderatt till aktier motsvarande mer dn 30 procent av rosterna (eller
far kontroll 6ver mer dn 30 procent av rosterna) i Bolaget. Om ett
kreditinstitut skulle vélja att sdga upp ett eller flera finansieringsavtal
skulle det kunna leda till att Bolaget méste avyttra fastigheter till
oforménliga priser samt, 6ver tid, ha en negativ paverkan pa Bolagets
intékter, vilket skulle kunna fa en hég paverkan pa Bolagets finansiella
stillning. Bolaget bedomer nivén pa ovan ndmnda risk till 1&g samt att
effekten av risken, om den realiseras, skulle vara medelhog.

AKTIEAGARE MED BETYDANDE INFLYTANDE

Bolagets aktier finns utgivna i tva aktieslag, A-aktier och B-aktier.
A-aktierna, som innehas av Huvudagarna Jacob Karlsson och Erik
Selin genom bolag, berittigar innehavaren till fem roster per aktie och
B-aktierna berattigar innehavaren till en rost per aktie. A-aktierna
kommer inte vara foremal for handel pa Nasdaq Stockholm. Efter att
Erbjudandet har slutforts kommer Jacob Karlssons och Erik Selins
respektive innehav genom bolag uppga till 36,9 procent av antalet
aktier och 40,9 procent av antalet roster i Bolaget under forutsiattning
att overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo. Darmed kommer
Huvudégarna ha ett betydande inflytande 6ver fragor i Bolaget som
kraver aktiedgarnas godkédnnande, vilket omfattar ett fortsatt vasentligt
inflytande 6ver Bolagets ledning och verksamhet. Huvudédgarnas
intressen kan helt eller delvis skilja sig frin de 6vriga aktiedgarnas
intressen. Denna dgarkoncentration kan vara till nackdel for aktiedgare
for det fallet aktiedgaren ar av en annan uppfattning &n Huvudigarna i
en sakfriga.
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AKTIENS MARKNADSPRIS

Fore Erbjudandet forekommer ingen organiserad handel med Bolagets
aktier. Aktiekursen for nyligen noterade bolag kan vara sarskilt volatil
under en period efter noteringen och det foreligger en risk for att
marknaden inte kommer att vara aktiv och likvid, eller att en aktiv

och likvid marknad inte bestér. Priset i Erbjudandet har beslutats

av Bolagets styrelse i samrad med Joint Bookrunners baserat pa ett
antal faktorer, inklusive forhandlingar med Cornerstoneinvesterarna,
sondering med och intresse frén andra investerare av institutionell
karaktar, varderingen av de borsnoterade fastighetsbolagen i allmanhet
och de bostadsfokuserade borsnoterade fastighetsbolagen i synnerhet,
varderingsmultiplar vid tidigare genomf6rda borsnoteringar av
fastighetsbolag, ridande marknadslage samt uppskattningar om
K-Fastigheters verksamhetsinriktning, intjaningsférméga, finansiella
stallning och tillvaxtforutsattningar. Priset i Erbjudandet har faststéllts
till 105 kr per aktie. Skillnaden mellan kop- och séljpriset kan variera
vésentligt frén tid till annan, vilket gor det svéarare for en aktiedgare

att sélja aktier vid en viss tidpunkt och till 6nskat pris. Ovanstaende
kan ha en negativ paverkan pa aktiernas likviditet och kan resultera i
1ag handelsvolym. Likviditeten i virdepapperen kan negativt paverka
den kurs till vilken en investerare i Bolagets aktie kan avyttra aktierna.
Eftersom en investering i aktier kan sjunka i viarde finns det en risk att en
investerare inte far tillbaka det investerade kapitalet.

BEFINTLIGA AKTIEAGARES FORSALJNING

KAN PAVERKA AKTIEKURSEN

I samband med Erbjudandet kommer samtliga befintliga aktieigare

att ata sig att inte sélja eller p& annat vis Gverlata sina aktier i Bolaget
under en viss tid efter att handeln med Bolagets aktier pd Nasdaq
Stockholm har inletts. Denna sa kallade lock up-period kommer vara

36 manader for sdvdl Huvudédgarna som for 6vriga befintliga aktiedgare.
Overlatelsebegrinsningarna omfattas av sedvanliga begransningar och
undantag, sdsom godkdnnandet av ett erbjudande till samtliga aktiedgare
i Bolaget som sker i enlighet med de svenska reglerna for offentliga
uppkopserbjudanden och pé villkor som behandlar samtliga aktiedgare
lika, eller ett ovillkorat tagande att acceptera ett erbjudande, en
forsaljning eller en annan avyttring av aktier till foljd av ett erbjudande
fran Bolaget till samtliga aktiedgare i Bolaget avseende forvérv pé lika
villkor av egna aktier. Dessutom kan Joint Bookrunners, om de bedomer
det som lampligt i det enskilda fallet, bevilja undantag frén de relevanta
dtagandena och da kan aktierna erbjudas till forsaljning. Nar respektive
lock up-period har gétt ut dr de aktiedgare som omfattas av lock up-
perioden fria att sélja sina aktier. Forsiljning av stora mingder av
Bolagets aktier, eller uppfattningen att en sddan forséljning kan komma
att ske, kan leda till att priset pa Bolagets aktier sjunker. Om priset pa
Bolagets aktie sjunker kan det innebéra att en investerare inte far tillbaka
det investerade kapitalet.

ICKE SAKERSTALLDA ATAGANDEN OM AKTIETECKNING
Cornerstoneinvesterarna har gjort dtaganden att teckna B-aktier
motsvarande sammanlagt cirka 46,9 procent av Erbjudandet

(under forutsittning att Erbjudandet fulltecknas samt att
Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo). Atagandena ir villkorade
av (i) att B-aktierna blir foremaél for handel pa Nasdaq Stockholm senast
den 31 januari 2020, (ii) att Teckningskursen inte 6verstiger 105 kr

per aktie, (iii) att varje Cornerstoneinvesterare erhéller full tilldelning

i forhéllande till sitt atagande samt (iv) att Prospektet inte innehaller
vésentliga negativa skillnader jamfort med den information som
ldmnats till respektive Cornerstoneinvesterare i samband med deras
investeringsbeslut infor Erbjudandet. Om dessa villkor inte uppfylls

ar Cornerstoneinvesterarna inte skyldiga att teckna nigra aktier i
Erbjudandet. Cornerstoneinvesterarnas ataganden &r inte sékerstillda
genom bankgaranti, sparrade medel, pantsittning, eller liknande
arrangemang och det finns en risk for att dtaganden inte uppfylls, vilket
kan ha en visentlig negativ inverkan pé slutférandet av Erbjudandet.
Bolaget bedomer nivan pa ovan namnda risk till 14g.



Styrelsen i K-Fastigheter har med stod av bemyndigande fran extra bolagsstimma den 19 augusti 2019 beslutat att genomfora en dgarspridning av
Bolagets B-aktier genom nyemission med avvikelse frén aktiedgarnas foretradesratt och att ans6ka om upptagande till handel av Bolagets B-aktier pa
Nasdaq Stockholm.

Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 5 november 2019 bedomt att Bolaget uppfyller Nasdaq Stockholms noteringskrav, forutsatt att sedvanliga
villkor uppfylls, daribland att spridningskravet for Bolagets B-aktier dr uppfyllt senast pa forsta dagen for handel p&4 Nasdaq Stockholm. Handeln
beréknas paborjas omkring den 29 november 2019.

Allménheten i Sverige samt institutionella investerare i Sverige och internationellt erbjuds harmed att, i enlighet med villkoren i Prospektet, teckna
hogst 7 500 000 nyemitterande B-aktier. Teckningskursen ar 105 kr per aktie. Priset i Erbjudandet har beslutats av Bolagets styrelse i samrad med Joint
Bookrunners baserat pé ett antal faktorer, inklusive forhandlingar med Cornerstoneinvesterarna, sondering med och intresse frén andra investerare

av institutionell karaktir, virderingen av de borsnoterade fastighetsbolagen i allmanhet och de bostadsfokuserade borsnoterade fastighetsbolagen

i synnerhet, varderingsmultiplar vid tidigare genomf6rda borsnoteringar av fastighetsbolag, rédande marknadslége samt uppskattningar om
K-Fastigheters verksamhetsinriktning, intjainingsférmaga, finansiella stillning och tillvixtforutsattningar.

Under forutsattning att Erbjudandet fulltecknas kommer Bolaget att tillforas cirka 788 mkr fore avdrag for kostnader relaterade till Erbjudandet. Vid
fullteckning i Erbjudandet kommer Bolagets aktiekapital att 6ka med 12 000 000 kr genom nyemission av hogst 7 500 000 B-aktier. Antalet aktier i
Bolaget kommer vid fullteckning att 6ka frén 25 263 528 aktier till 32 763 528 aktier, vilket motsvarar en utspadning om cirka 29,7 procent av antalet
aktier och cirka 18,6 procent av antalet roster i Bolaget.

I syfte att tdcka eventuell 6vertilldelning i Erbjudandet har Bolaget atagit sig att utfirda en option till Joint Bookrunners vilken innebér att
Joint Bookrunners, senast 30 dagar frén forsta dagen for handel i Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm, har ritt att begéra att ytterligare
hogst 1 125 000 B-aktier emitteras, motsvarande 15 procent av det totala antalet aktier i Erbjudandet, till ett pris motsvarande Teckningskursen
("Overtilldelningsoptionen”).

Under forutsittning att Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas i dess helhet kommer Bolaget att tillféras totalt 906 mkr fore
avdrag for kostnader relaterade till Erbjudandet. Om Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas i dess helhet kommer Bolagets
aktiekapital att 6ka med 13 800 000 kr genom nyemission av hogst 8 625 000 B-aktier. Antalet aktier i Bolaget kommer vid fullteckning och utnyttjande
av Overtilldelningsoptionen i dess helhet att 6ka frin 25 263 528 aktier till 33 888 528 aktier, vilket motsvarar en utspdning om cirka 34,1 procent av
antalet aktier och cirka 21,4 procent av antalet roster i Bolaget.

Bolagets kostnader med anledning av Erbjudandet forviantas uppga till cirka 41,5 mkr, inklusive provision och avgifter till Joint Bookrunners och andra
radgivare, varav 12,4 mkr har kostnadsforts fram till och med 30 september 2019.

Huvudégarna samt 6vriga befintliga aktiedgare i Bolaget har gentemot Joint Bookrunners atagit sig att, med vissa undantag och under viss tid fran forsta
dag for handel i Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm, inte sélja eller pa annat sétt 6verfora eller avyttra sina aktier i Bolaget. Dessa dtaganden géller
for en period av 36 manader for savdl Huvudédgarna som for 6vriga befintliga aktiedgare. For fullstindig information avseende lock up-dtaganden, se
avsnittet "Legala fragor och kompletterande information” under "Placeringsavtal och lock-up”.

Héssleholm den 19 november 2019
K-Fast Holding AB (publ)
Styrelsen
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K-Fastigheter ar ett snabbt vixande fastighetsbolag med fokus pa effektiv nybyggnation samt langsiktig forvaltning av huvudsakligen egenutvecklade
bostéader. K-Fastigheter grundades i december 2010 av Bolagets nuvarande VD och huvudégare, Jacob Karlsson. Huvudkontoret ligger i Hassleholm och
fastighetsbestindet 4r koncentrerat till orter med langsiktigt god efterfrigan pa hyresbostider i Oresundsregionen och, i 6kande omfattning, i vistra
Sverige.

Bolagets afférsidé ar att med stort engagemang och hog kostnadseffektivitet utveckla, bygga, forvalta och langsiktigt dga marknadens mest attraktiva
fastigheter med hyresbostider, savil avseende skick och standard som serviceniva. Koncernen ska erbjuda egenproducerade och forviarvade
hyresbostiader i Norden pé platser med langsiktigt god efterfragan pé hyresbostader och kommersiella lokaler. K-Fastigheter bygger och forvaltar tre
egenutvecklade koncepthus som enbart uppfors for egen forvaltning; Laghus, Lamellhus och Punkthus.

Den 30 september 2019 utgjordes K-Fastigheters fastighetsbestind av 63 fastigheter med 1 562 bostader under forvaltning, 678 bostader under
pagéende byggnation och 1 095 bostader under projektutveckling. Den totala uthyrningsbara ytan for forvaltningsobjekten uppgick till 128 341
kvadratmeter. Bostadsfastigheter utgjorde den storsta fastighetskategorin, motsvarande 88 procent av fastighetsvardet, medan kommersiella fastigheter
utgjorde 12 procent av fastighetsviardet. Geografiskt utgjorde nordostra och nordvistra Skdne K-Fastigheters storsta marknader med cirka 45 procent
respektive cirka 43 procent av hyresvérdet, foljt av sydvastra Skdne som utgjorde cirka 7 procent av hyresvirdet, sodra Smaland som utgjorde cirka 3
procent av hyresvirdet och Goteborg som utgjorde cirka 1 procent av hyresvirdet.>

Det totala bokforda fastighetsvardet for fardigstéllda forvaltningsfastigheter uppgick per den 30 september 2019 till 3 215,5 mkr. K-Fastigheters
ambition &r att bibehalla den historiskt starka tillvixten av fastighetsbestdndet och Bolaget har som mal att 6ka antalet byggstartade egenproducerade
lagenheter frin nuvarande produktion om 600 ligenheter per &r till 1 000 lagenheter per &r 2023. Mélet 4r att tillviixten i 1ngsiktigt substansvirde® och
forvaltningsresultat per aktie ska 6ka med i genomsnitt minst 20 procent per ar 6ver en konjunkturcykel. Vid utgdngen av ar 2023 ar maélet att 4ga och
forvalta minst 5 000 lagenheter i Norden.

En notering av Bolagets B-aktie pa Nasdaq Stockholm kommer att bredda K-Fastigheters aktiedgarbas och 6ka tillgdngen till en bredare och mer effektiv
langsiktig kapitalforsorjning fran kapitalmarknaden samt framja K-Fastigheters fortsatta tillvixt och utveckling. Ut6ver detta bedoms en notering pa
Nasdaq Stockholm 6ka kainnedomen om Bolaget och dess verksamhet, vilket forvantas stirka K-Fastigheters profil, samt 6ka Bolagets attraktivitet som
arbetsgivare.

Erbjudandet omfattar en nyemission av B-aktier som vid full teckning i Erbjudandet tillfér Bolaget en emissionslikvid om cirka 788 mkr fore kostnader
relaterade till Erbjudandet. Kostnader relaterade till Erbjudandet forvantas uppga till cirka 41,5 mkr, varav 12,4 mkr har kostnadsforts fram till och
med 30 september 2019. Foljaktligen forviantas K-Fastigheter erhélla en nettolikvid uppgéende till cirka 758,9 mkr genom Erbjudandet. Bolaget avser
att anvidnda nettolikviden for att finansiera fortsatt tillvixt genom projektutveckling och nyproduktion av hyresbostader for langsiktigt eget dgande och
forvaltning. For att effektivisera nyproduktionen ytterligare och skapa ett jamnare flode av byggstartade och fardigstillda hyresbostdder avser Bolaget
att Oka tillgangen till mark bade genom forvarv av svil bygglovsbeviljad mark som mark dar Bolaget &r drivande for detaljplaneprocessen.

Styrelsen for K-Fastigheter dr ansvarig for Prospektets innehdll. Enligt styrelsens kdnnedom
overensstimmer den information som ges i Prospektet med sakforhdllandena och ingen uppgift
som sannolikt skulle kunna pdverka dess innebord har utelimnats.

Hassleholm den 19 november 2019
K-Fast Holding AB (publ)
Styrelsen

5 Nordvdstra Skdne omfattar fastigheter i Hoganas, Helsingborg och Landskrona. Nordostra Skdne: Héssleholm, Kristianstad och Osby. Sydvdstra Skdne: Malmo. Sodra Smdland: Vixjo
och Almhult. Géteborg: Géteborg och Ale.

¢ Inklusive eventuella viardeoverforingar. For definitioner av alternativa nyckeltal, se avsnittet “Utvald historisk finansiell information”, "Definitioner”.



En investering i K-Fastigheter &r en investering i ett hem, i ett béttre
boende for manga manniskor. Ett hem som innebér mycket mer 4n
fyra vaggar. Ett hem &r en kinsla av trygghet, trivsel och stolthet i sin
bostad och dess omgivning. Vara fastigheter ger forutsattningarna for
véra hyresgéster att skapa sig ett hem och det ar grunden for allt som
K-Fastigheter &r — och ska vara.

Sedan starten for mindre 4n nio ar sedan har jag sett behovet av

nya arbetssétt som gor byggnation och férvaltning smartare, mer
kostnadseffektiv och héllbar 6ver en byggnads livscykel. Med
utgéngspunkt i véra tre egenutvecklade koncepthus, Laghus, Lamellhus
och Punkthus, kan vi kombinera kostnadseffektivitet pa kort och

lang sikt, kvalitet samt ett hem med det lilla extra. Vi anvander

oss av repetitiva och standardiserade byggprocesser och material,
vilket effektiviserar planering, logistik och resurser. Vi ateranvander
konstruktionskoncept i flera projekt for att rationalisera processen och
oka forutsebarheten i alla delar av arbetsflodet.

Det kravs nytdnkande for att utvecklas framaét. I var bransch ar
nytdnkande att inte tdnka nytt hela tiden. Vi dr verksamma i en bransch
dir man tillverkar fastigheter som prototyper, den ena ir inte den
andra lik. K-Fastigheters nytdnkande innebér att bygga beprovade
koncepthus om och om igen. Genom erfarenheter frén hyresgéster
samt producerande och forvaltande personal kan vi kontinuerligt
produktutveckla for att skapa béttre kostnadseffektivitet och kvalitet.

Ett viktigt komplement till vara nybyggda koncepthus &r férvarv av
befintliga fastighetsbesténd. Vi vill kunna ha en stark etablering i
utvalda tillvixtorter, med en bra kombination av véra egna koncepthus
och vil placerade forviarvade aldre fastigheter. I den senare kategorin
kan det finnas ldgenheter med en ldgre standard 4n den vi och véra
hyresgéster onskar. Dessa uppgraderar vi 16pande sa att ytskikt och
tekniska installationer héller en kvalitet motsvarande den vi erbjuder
i vara egenutvecklade fastigheter. Vi kallar detta renoveringsprogram
for K-Fast 2.0. Programmet innebér att vi reducerar en teknisk skuld i
kombination med att lyfta standarden, inte bara gillande ytskikt utan
aven ledningar och stammar samt 6vriga tekniska egenskaper.

| Verkstallande
direktor

En annan viktig hornsten dr hallbarhetsarbetet. Véra koncepthus

ger oss kontroll 6ver samtliga delar av produktionsprocessen,

fran tidig projektutveckling till férvaltning av ett fullt fardigt hus.
Genom en repetitiv produktion av konceptuella bostadslésningar

kan materialsvinn néastan helt arbetas bort, vilket gynnar bade miljo

och produktionsekonomi. Genom att anvinda samma material och
produkter i s&vél nyproduktioner som i K-Fast 2.0-renoveringar skapar
vi storre inkopsvolymer och far battre forhandlingsutrymme. Inom

hela byggindustrin pagar initiativ for att minska klimatavtrycket. Inom
K-Fastigheter har vi flera tydliga ataganden genom att stindigt utvirdera
16sningar for att minimera energi- och vattenatgéng i vart besténd.
Dartill arbetar vi aktivt med att utvirdera och vilja material som héller
aven i det langre tidsperspektivet. Socialt ansvarstagande &r ett omrade
vi bedomer kommer att vixa i betydelse for sévil K-Fastigheter som vara
intressenter. Vi arbetar aktivt med hog narvaro pé vara fastigheter och
med att skapa trygga och sikra boendemiljder.

Vi ser att vart erbjudande méter marknadens efterfragan pa ett
attraktivt hem till rétt kostnad. Med vart bostadskoncept skapar vi
kostnadskontroll och ekonomisk effektivitet i hela kedjan, fran byggritt
till forvaltning under fastighetens livstid. Med en fastighets- och
projektportfolj om néstan 3 500 bostider har vi sedan starten 2010,
genom framst egenutvecklade koncept, etablerat ett fastighetsbolag med
starka positioner och engagemang pé flera utvalda orter.

Vi bedomer att det finns en fortsatt stor potential i Skine, Géteborgs-
och Stockholmsomradena samt i de orter dér det finns en strukturell
bostadsbrist. K-Fastigheter ska fortsétta vixa genom forvarv, bygga egna
projekt samt utveckla den egna forvaltningen. En notering pa Nasdaq
Stockholm ger oss mojlighet att 6ka takten och etablera verksamheten pa
savil flera tillvaxtorter i Sverige, som i vara grannlander.

Jag ser fram emot att vilkomna manga nya aktiefigare som vill vara med
och utveckla K-Fastigheter till att bli en av Nordens ledande aktorer for

att utveckla hyresritten och hus med denna boendeform.

- Jacob Karlsson
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Erbjudandet omfattar hégst 7 500 000 B-aktier, motsvarande cirka 22,9
procent av det totala antalet aktier och 15,7 procent av det totala antalet
roster i Bolaget efter Erbjudandet.

Erbjudandet ar uppdelat i tvé delar:
1. Erbjudandet till allménheten? i Sverige.
2. Erbjudandet till institutionella investerare8 i Sverige och i utlandet.

Utfallet av Erbjudandet férvantas offentliggoras genom pressmeddelande
omkring den 29 november 2019.

Bolagets styrelse har atagit sig att utfirda en Overtilldelningsoption till
Joint Bookrunners, vilket innebér att Joint Bookrunners senast 30 dagar
fran forsta dagen for handel i Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm,
har ritt att begéra att ytterligare hogst 1 125 000 nya B-aktier emitteras,
motsvarande hogst 15 procent av totala antalet aktier i Erbjudandet till
ett pris motsvarande priset i Erbjudandet. Overtilldelningsoptionen far
endast utnyttjas i syfte att tédcka eventuell 6vertilldelning i Erbjudandet.
Under forutsittning att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo
omfattar Erbjudandet hégst 8 625 000 B-aktier, vilket motsvarar

25,5 procent av aktierna och 17,6 procent av rosterna i Bolaget, efter
fullfoljandet av Erbjudandet.

Fordelning av aktier till respektive del i Erbjudandet kommer att ske
pé basis av efterfragan. Fordelningen kommer att beslutas av Bolagets
styrelse i samrad med Carnegie.

Teckningskursen &r 105 kr per aktie. Priset i Erbjudandet har beslutats
av Bolagets styrelse i samrad med Joint Bookrunners baserat pé ett
antal faktorer, inklusive forhandlingar med Cornerstoneinvesterarna,
sondering med och intresse fran andra investerare av institutionell
karaktar, viarderingen av de borsnoterade fastighetsbolagen i allménhet
och de bostadsfokuserade borsnoterade fastighetsbolagen i synnerhet,
varderingsmultiplar vid tidigare genomf6rda borsnoteringar av
fastighetsbolag, ridande marknadsldge samt uppskattningar om
K-Fastigheters verksamhetsinriktning, intjaningsformaga, finansiella
stéllning och tillvaxtforutsittningar. Courtage utgar ej.

ERBJUDANDET TILL ALLMANHETEN I SVERIGE

Anmélan om teckning av aktier kan ske under perioden 20 november
2019 till och med den 27 november 2019. Anmalan fran allmdnheten om
teckning av aktier ska avse lagst 100 aktier och hogst 15 000 aktier9, i
jamna poster om 10 aktier.

For sent inkommen anmalan, liksom ofullsténdig eller felaktigt ifylld
anmalningssedel, kan komma att limnas utan avseende. Inga tilligg
eller andringar far goras i den pa anmalningssedeln fortryckta texten.
Endast en anmilan per investerare far goras. Om fler anmaélningar gors
forbehéller sig Carnegie och Avanza rétten att endast beakta den forst
mottagna. Notera att anmélan &r bindande. Bolagets styrelse i samrad
med Carnegie, forbehéller sig ritten att forlinga anmalningsperioden.
Sédan forlangning kommer att offentliggoras genom pressmeddelande
fore utgéngen av anmilningsperioden.

Fran och med den 3 januari 2018 behover alla juridiska personer en
global identifieringskod, en s kallad Legal Entity Identifier ("LEI”), for
att kunna genomf6ra en virdepapperstransaktion.

For att dga ratt att deltaga i borsintroduktionen och tilldelas aktier maste
du som juridisk person inneha och uppge ditt LEI-nummer. Tank pa att
ansOka om registrering av en LEI-kod i god tid dd koden maste anges vid
anmalan. Mer information om kraven géllande LEI finns bland annat pa
Finansinspektionens webbplats www.fi.se.

Den som vill anvanda konton/depéaer med specifika regler for
vardepapperstransaktioner, exempelvis kapitalforsakringar, for teckning av
aktier inom ramen for Erbjudandet maste kontrollera med den bank eller
det institut som tillhandahéller forsdkringen om detta ar mojligt.

Anmilan om teckning av aktier ska goras enligt nedan angivna instruktioner
for respektive bank. Prospektet finns tillgdngligt pa Bolagets webbplats
(www.k-fastigheter.se), Carnegies webbplats (www.carnegie.se), Danske
Banks webbplats (www.danskebank.se/prospekt) och Avanzas webbplats
(www.avanza.se).

Anmiilan via Carnegie

Den som anmaler sig for teckning av aktier via Carnegie méste ha en
vardepappersdepa alternativt ett investeringssparkonto hos Carnegie.

For kunder med ett investeringssparkonto hos Carnegie kommer Carnegie,
om anmalan resulterar i tilldelning, att teckna motsvarande antal aktier i
Erbjudandet och vidareforsilja aktierna till kunden till det pris som géller
enligt Erbjudandet. Anmélan kan goras via kontakt med sina radgivare pé
Carnegie. Om kunden saknar rédgivare ska denna kontakta Privattjansten hos
Carnegie. Anmélan till Carnegie kan géras under perioden 20—27 november
2019 eller enligt instruktion fran Privatbanken.

Anmilan via Avanza

Kunder hos Avanza kan anmala sig for forvarv av aktier via Avanzas
internettjanst. Anmalan hos Avanza kan goras fran och med den 20
november 2019 till och med kl. 23:59 den 27 november 2019. For att

inte forlora rétten till eventuell tilldelning ska kunder hos Avanza ha
tillrackliga likvida medel tillgéngligt pa kontot fran och med den 277
november 2019 kl. 23:59 till likviddagen som beridknas vara den 3 december
2019. Endast en anmalan per investerare far goras. Mer information om
anmaélningsforfarande via Avanza finns tillginglig pd www.avanza.se.

ERBJUDANDET TILL INSTITUTIONELLA INVESTERARE
Anmélningsperioden for institutionella investerare i Sverige och 6vriga
lander dger rum under perioden 20 november 2019 till och med den

28 november 2019. Bolagets styrelse, i samrad med Carnegie, forbehéller
sig ratten att forkorta samt att forlainga anmalningstiden i erbjudandet till
institutionella investerare. Sddan dndring av anmalningstiden forvintas
offentliggoras av Bolaget genom ett pressmeddelande senast den 28
november 2019. Anmalan ska ske till Carnegie eller Danske Bank i enlighet
med sarskilda instruktioner.

Beslutet om tilldelning av aktier fattas av Bolagets styrelse i samrad med
Carnegie varvid malet kommer att vara att uppna en god institutionell
agarbas i Sverige och internationellt samt en bred spridning av aktierna
bland allménheten i Sverige for att mojliggora en regelbunden och likvid
handel med Bolagets aktier pd Nasdaq Stockholm.

ERBJUDANDET TILL ALLMANHETEN

Tilldelningen &r inte beroende av néir under anmélningsperioden anmélan
inges. I handelse av 6verteckning kan tilldelning komma att helt utebli eller
ske med ett ldgre antal aktier &n anmélan avser, varvid tilldelning helt eller
delvis kan komma att ske genom slumpmassigt urval.

7Till allménheten réknas privatpersoner och juridiska personer i Sverige som anmaéler sig for teckning av lagst 100 aktier och hogst 15 000 aktier.

8 Till institutionella investerare riknas privatpersoner och juridiska personer som anmiiler sig for teckning av fler dn 15 000 aktier.

9 Den som anméler for teckning av fler 4n 15 000 aktier maste kontakta Carnegie eller Danske Bank i enlighet med vad som anges nedan under “Erbjudandet till institutionella investerare”.



For att Avanzas kunder ska komma ifréga for tilldelning méste saldot pa
det bankkonto eller den/det vardepappersdepé/investeringssparkonto
som angivits i anmélan under perioden fran och med den 27 november
2019 klockan 23:59 till den 3 december 2019 klockan 08:00 motsvara
lagst det belopp som anmilan avser. Harut6ver kan till Bolaget
nirstdende parter samt vissa kunder till Carnegie, Danske Bank och
Avanza komma att sirskilt beaktas vid tilldelning. Tilldelning kan ocksa
ske till anstillda i Carnegie, Danske Bank och Avanza, dock utan att
dessa prioriteras. Tilldelningen sker i sddant fall i enlighet med Svenska
Fondhandlarforeningens regler och Finansinspektionens foreskrifter.

ERBJUDANDET TILL INSTITUTIONELLA INVESTERARE
Vid beslut om tilldelning av aktier inom ramen for Erbjudandet till
institutionella investerare kommer som ovan ndmnts efterstrévas

att Bolaget far en god institutionell dgarbas. Fordelning bland de
institutioner som lamnat intresseanmalan sker helt diskretionért.
Cornerstoneinvesterarna dr emellertid garanterade tilldelning i enlighet
med sina respektive dtaganden.

ERBJUDANDET TILL STYRELSELEDAMOTER OCH
ANSTALLDA I K-FASTIGHETER

Tilldelning med fortur till styrelseledaméter och anstillda i K-Fastigheter
med skatteméssig hemvist i Sverige kommer att avse aktier med

varde upp till 30 000 kr per anstilld eller styrelseledamot. Vissa
styrelseledamoter och anstéllda kan darutéver komma att anmala sig for
teckning av ytterligare aktier men eventuell tilldelning sker utan fortur.

ERBJUDANDET TILL ALLMANHETEN

Tilldelning berdknas ske omkring den 29 november 2019. S snart som
mojligt darefter kommer avrakningsnota att sandas ut till dem som
erhallit tilldelning i Erbjudandet. De som inte tilldelats aktier fir inget
meddelande.

Anmilningar inkomna till Carnegie

De som anmalt sig via Carnegie kan erhélla besked om tilldelning av sin
rédgivare alternativt kundansvarige frén och med klockan 09:00 den 29
november 2019. Likvida medel for betalning ska finnas disponibelt pé
angiven vardepappersdepd eller investeringssparkonto den 3 december
2019.

Anmilningar inkomna till Avanza

De som anmalt sig via Avanzas internettjanst erhéller besked om
tilldelning genom att tilldelat antal aktier bokas mot debitering av likvid
pa angivet konto, vilket berdknas ske omkring den 29 november 2019.
For den som ar kund hos Avanza kommer likvid for tilldelade aktier att
dras senast pé likviddagen den 3 december 2019. Observera att likvida
medel for betalning av tilldelade aktier ska finnas disponibla frén och
med den 27 november 2019 till och med den 3 december 2019.

ERBJUDANDET TILL INSTITUTIONELLA INVESTERARE
Institutionella investerare berdknas omkring den 29 november 2019 i
sédrskild ordning erhélla besked om tilldelning, varefter avrdkningsnotor
utsidnds. Full betalning for tilldelade aktier ska erldggas kontant senast
den 3 december 2019, enligt anvisningar pa utsiand avriakningsnota.

BRISTANDE ELLER FELAKTIG BETALNING

Om full betalning inte gors i ratt tid, kan tilldelade aktier komma att
overlatas till annan. Skulle forséljningspriset vid sddan Gverlatelse
understiga priset i Erbjudandet kan den som erhdll tilldelning av aktier i
Erbjudandet fa sta for mellanskillnaden.

Villkor och anvisningar

REGISTRERING OCH REDOVISNING AV TILLDELADE
OCH BETALDA AKTIER

Avisering till aktiedgare vars innehav ar forvaltarregistrerat sker i
enlighet med respektive forvaltares rutiner.

For det fall aktier tecknats till VP-konto berdknas registrering

av tilldelade och betalade aktier hos Euroclear Sweden, for sdval
institutionella investerare som for allménheten i Sverige, ske omkring
den 3 december 2019, varefter Euroclear Sweden sédnder ut en VP-
avi som utvisar det antal aktier i Bolaget som har registrerats pa
mottagarens VP-konto eller servicekonto.

Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 5 november 2019 bedomt
att Bolaget uppfyller Nasdaq Stockholms noteringskrav, forutsatt att
sedvanliga villkor uppfylls, daribland att spridningskravet for Bolagets
B-aktier uppfylls senast forsta dagen for handel i Bolagets B-aktier pa
Nasdaq Stockholm. Bolagets styrelse avser att fullfélja ansokan om
upptagande till handel av Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm och
handeln beréknas paborjas omkring den 29 november 2019. Detta
innebar att handel kommer att pabdrjas innan aktier 6verforts till
tecknarens VP-konto, servicekonto eller vardepappersdepa och i vissa fall
fore avrdakningsnota erhallits, se vidare nedan under Viktig information
rorande mojligheten att sélja tilldelade aktier”. Detta innebar vidare att
handel kommer att inledas innan villkoren for Erbjudandets fullféljande
uppfyllts. Handeln kommer att vara villkorad héarav och om Erbjudandet
inte fullf6ljs ska eventuella levererade B-aktier aterlimnas och eventuella
betalningar dtergd.

Kortnamnet pa Nasdaq Stockholm for Bolagets B-aktie kommer vara
KFAST B.

I samband med Erbjudandet, kan Carnegie komma att genomfora
transaktioner i syfte att stddja marknadspriset pa aktien pa en niva
hogre dn den som i annat fall kanske hade varit ridande pa marknaden.
S&dana stabiliseringstransaktioner kan komma att genomféras pa
Nasdaq Stockholm, OTC-marknaden eller pa annat sitt, och kan komma
att genomforas nér som helst under perioden som borjar pa forsta
dagen for handel i aktien pd Nasdaq Stockholm och avslutas senast 30
kalenderdagar darefter.

Det slutliga utfallet av Erbjudandet kommer att offentliggoras genom
ett pressmeddelande som dven kommer att vara tillgéngligt pa Bolagets
webbplats (www.k-fastigheter.se) omkring den 29 november 2019.

Aktierna medfor rétt till utdelning for forsta gdngen pé den
avstdmningsdag for utdelning som infaller narmast efter att aktierna
tagits upp till handel. Eventuell utdelning betalas ut efter beslut

av bolagsstamma. Utbetalningen ombesorjs av Euroclear Sweden

eller, for forvaltarregistrerade innehav, i enlighet med respektive
forvaltares rutiner. Ratt till utdelning tillkommer den som pé den av
bolagsstimman faststéllda avstimningsdagen var registrerad som &gare
i den av Euroclear Sweden forda aktieboken. For mer information, se
avsnittet "Aktiekapital och dgarstruktur”. Betrdffande avdrag for svensk
preliminirskatt, se avsnittet ”Skattefragor i Sverige”.
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Erbjudandet &r villkorat av att intresset for Erbjudandet enligt Joint
Bookrunners bedomning ar tillrackligt stort for att uppné d&ndamalsenlig
handel i aktien, att Bolaget och Huvudigarna tréffar avtal om placering
av aktier ("Placeringsavtalet”), vilket forvéantas dga rum omkring den 28
november 2019, att vissa villkor i avtalet uppfylls samt att avtalet inte
sags upp vilket kan ske fram till likviddagen den 3 december 2019.

Vid bedémningen om intresset ar tillrdckligt stort for att uppné
dndamalsenlig handel i aktien tas till exempel antalet inkomna
anmailningar och det aggregerade beloppet for vilket anmélningar om
teckning gjorts i beaktande. Denna bedomning gors diskretionart av
Joint Bookrunners. Placeringsavtalets fullféljandevillkor innefattar
bland annat utfirdande av sedvanliga yttranden frén legala radgivare
och revisorer samt Nasdaq Stockholms slutliga godkdnnande av Bolagets
ans6kan om upptagande till handel.

Om ovan angivna villkor inte uppfylls eller om avtalet sags upp kan
Erbjudandet avbrytas. I sidant fall kommer vare sig leverans av eller
betalning for aktier genomforas under Erbjudandet. Se vidare avsnittet
"Legala fragor och kompletterande information” under "Placeringsavtal
och lock-up” f6r mer information.

Besked om tilldelning for aktiedigare vars innehav ar forvaltarregistrerat
sker i enlighet med respektive forvaltares rutiner. Besked om tilldelning
till allménheten i Sverige som tecknat aktier via anmélningssedel
kommer ske via avrakningsnota, vilket berdknas ske omkring den 29
november 2019. Efter det att betalning for tilldelade aktier har kommit
Carnegie, Danske Bank och Avanza tillhanda kommer vederborligen
betalda aktier att 6verforas till, av investeraren anvisat, VP konto,
servicekonto eller vardepappersdepa. Den tid som erfordras for utskick
av avrakningsnotor, 6verforing av betalning samt Gverforing av tecknade
aktier till investerare i Bolagets aktier medfor att dessa investerare

inte kommer att ha tecknade aktier tillgangliga p& anvisat VP-konto,
servicekonto eller vardepappersdepa forréan tidigast den 3 december
2019, eller nagra dagar darefter. Kunder till Avanza kommer kunna se
och handla med tilldelade aktier frén och med den 29 november 2019.

Handeln i Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm berdknas inledas
omkring den 29 november 2019. Det faktum att aktierna inte

finns tillgéngliga pa investerarens VP-konto, servicekonto eller
vardepappersdepé forran tidigast den 3 december 2019 kan innebéra
att investeraren inte har majlighet att silja aktierna p& Nasdaq
Stockholm fran och med den dag d& handeln i aktierna paborjats, utan
forst nir aktierna finns tillgdngliga p4 VP-kontot, servicekontot eller
vardepappersdepén. Investeraren kan fran och med den 29 november
2019 erhélla besked om tilldelning. Se vidare ovan under “Besked om
tilldelning och betalning” under ”Erbjudandet till allménheten”.

Personuppgifter som lamnas till Joint Bookrunners, till exempel
kontaktuppgifter och personnummer eller som i 6vrigt registreras

i samband med forberedelse eller administration av Erbjudandet,
behandlas av respektive Manager, som ir personuppgiftsansvariga,

for administration och utférande av uppdraget. Behandling av
personuppgifter sker ocksa for att Joint Bookrunners ska kunna fullgéra
sina forpliktelser enligt lag.

Personuppgifter kan for angivna andamél — med beaktande av reglerna
om banksekretess — ibland komma att lamnas ut till andra bolag inom
respektive Joint Bookrunners koncern eller till féretag som Joint
Bookrunners samarbetar med, inom och utanfor EU/EES i enlighet

med EU:s godkidnda och ldmpliga skyddsatgérder. I vissa fall ar Joint
Bookrunners ocksa skyldiga enligt lag att lamna ut uppgifter, till exempel
till Finansinspektionen och Skatteverket.

Lagen om bank- och finansieringsrorelse innehéller, liksom lagen om
vardepappersmarknaden, en sekretessbestimmelse enligt vilken alla
anstillda hos Joint Bookrunners dr bundna av tystnadsplikt avseende
Joint Bookrunners kunder och andra uppdragsgivare. Tystnadsplikten
géller aven mellan och inom de olika bolagen i respektive Joint
Bookrunners koncern.

Information om vilka personuppgifter som behandlas av Joint
Bookrunners, radering av personuppgifter, begransning av behandling
av personuppgifter, dataportabilitet, eller rittelse av en personuppgift
kan begéras hos respektive Joint Bookrunners dataskyddsombud. Det
gér dven bra att kontakta dataskyddsombuden om tecknaren vill ha
ytterligare information om respektive Joint Bookrunners behandling

av personuppgifter. I det fall tecknaren vill ldmna ett klagomal
avseende behandling av personuppgifter har denne ritt att vinda sig till
Datainspektionen i egenskap av tillsynsmyndighet.

Personuppgifter raderas om de inte langre dr nodvandiga for de andamal
for vilka de samlats in eller p annat sétt behandlats, forutsatt att Joint
Bookrunners inte r rattsligt forpliktade att bevara personuppgifterna.
Normal lagringstid f6r personuppgifter &r tio ar. Adress till Carnegies
dataskyddsombud: dpo@carnegie.se. Information rérande behandling av
personuppgifter lamnas av Danske Banks kontor, vilka ocksa tar emot
begdran om rattelse av personuppgifter.

AVANZA

Avanza behandlar sina kunders personuppgifter i enlighet med

vid var tid gillande personuppgiftslagstiftning. Personuppgifter

som lamnats till Avanza kommer att behandlas i datasystem i den
utstrackning som behovs for att tillhandahélla tjanster och administrera
kundarrangemang. Aven personuppgifter som inhémtas frdn annan &n
den kund som behandlingen avser kan komma att behandlas. Det kan
ocksa forekomma att personuppgifter behandlas i datasystem hos foretag
eller organisationer med vilka Avanza samarbetar. For mer information,
se Avanzas webbplats.

Att Carnegie och Danske Bank &r Joint Bookrunners innebar inte i

sig att respektive bank betraktar den som anmalt sig i Erbjudandet
("tecknaren”) som kund hos banken. Tecknaren betraktas for
placeringen som kund hos respektive bank endast om banken har ldmnat
rad till tecknaren om placeringen eller annars har kontaktat tecknaren
individuellt ang&ende placeringen eller om tecknaren har anmalt sig via
respektive banks kontor eller Internetbank. Foljden av att respektive
bank inte betraktar tecknaren som kund for placeringen ar att reglerna
om skydd for investerare i lagen (2007:528) om viardepappersmarknaden
inte kommer att tillampas pé placeringen. Detta innebar bland annat att
varken s kallad kundkategorisering eller sé kallad passandebed6mning
kommer att ske betraffande placeringen. Tecknaren ansvarar darmed
sjélv for att denne har tillrackliga kunskaper och erfarenheter for att
forsté de risker som ar férenade med placeringen.



Med anledning av produktstyrningskrav i: (a) EU-direktivet 2014/65/
EU om marknader for finansiella instrument, ("MiFID II”), (b) artiklar
9 och 10 i Kommissionens delegerande direktiv (EU) 2017/593 om
komplettering av MiFID II, och (c) kapitel 5 i Finansinspektionens
foreskrifter om vardepappersrorelse, FFFS 2017:2, (sammantaget
"MIFID IIs produktstyrningskrav”), och utan ersattningsansvar

for skador som kan &vila en ”producent” (i enlighet med MiFID IIs
produktstyrningskrav) i vrigt kan ha dartill, har aktier i Bolaget varit
foremal for en produktgodkannandeprocess, ddar malmarknaden for
aktier i Bolaget &r (i) icke-professionella kunder och (ii) investerare
som uppfyller kraven for professionella kunder och jambérdiga
motparter, var och en enligt MiFID II ("malmarknaden”). Oaktat
mélmarknadsbedomningen ska distributérerna notera att: viardet pa
aktierna i Bolaget kan minska och det ar inte sakert att investerare far
tillbaka hela eller delar av det investerade beloppet; aktier i Bolaget
erbjuder ingen garanterad intékt och inget kapitalskydd; och en
investering i aktier i Bolaget ar endast lampad for investerare som inte
behover en garanterad intékt eller ett kapitalskydd, som (antingen
enbart eller ihop med en lamplig finansiell eller annan radgivare) ar
kapabel att utviardera fordelar och risker med en sddan investering
och som har tillrdckliga medel for att kunna béra sddana forluster som
kan uppsté darav. Malmarknadsbedomningen paverkar inte kraven i
nagra avtalsmaissiga, legala eller regulatoriska forséljningsrestriktioner i
forhallande till Erbjudandet.

Mélmarknadsbed6mningen &r inte att anses som (a) en lamplighets-
eller passandebed6mning i enlighet med MiFID II; eller (b) en
rekommendation till ndgon investerare eller grupp av investerare att
investera i, inforskaffa, eller vidta ndgon annan atgéard rorande aktier i
Bolaget.

Varje distributor ar ansvarig for sin egen malmarknadsbed6mning
rorande aktier i Bolaget och for att bestimma lampliga
distributionskanaler.

Villkor och anvisningar
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Nedan foljer en beskrivning av de marknader dir K-Fastigheter

ar verksamt. Marknadsdversikten behandlar Sveriges ekonomi

och svensk fastighetsmarknad i sin helhet sGudl som den regionala
fastighetsmarknaden ddr K-Fastigheter verkar. Avsnittet innehdller
bransch- och marknadsinformation betrdffande K-Fastigheters
verksamhet och den marknad Bolaget dr verksamt pa. Om inte

annat anges dr sadan information baserad pa Bolagets analys av
flera olika kdllor. Avsnittet dr huvudsakligen baserat pé en rapport
framtagen av Evidens pad uppdrag av Bolaget och mot ersdttning.
Uppgifterna i rapporten dr huvudsakligen hamtade fran Statistiska
Centralbyrdn (SCB), Sveriges Riksbank, OECD, Varderingsdata,

JLL, Boplats Syd, Datscha, Brunswick Real Estate, Nordea samt

SEB. Killor anges lopande i avsnittet. Bolaget har atergivit
tredjepartsinformation korrekt och, sdvitt Bolagets styrelse kdnner

till och kan utrona av information som offentliggjorts av tredje part,
har inga sakforhallanden utelamnats som skulle gora den dGtergivna
informationen felaktig eller vilseledande. K-Fastigheter anser att

dessa externa kdllor dr tillforlitliga, men har inte utfort en oberoende
verifiering av dem och kan inte garantera att informationen dr korrekt
eller fullstindig. Prognoser och framdtriktade uttalanden i detta avsnitt
utgor ddrmed inga garantier for framtida utfall och faktiska hdndelser
och omstdndigheter kan komma att skilja sig vdsentligt fran nuvarande
forvdntningar.

Sverige &r en liten och 6ppen ekonomi vilket innebér att utvecklingen i
omvirlden paverkar Sverige patagligt. De senaste aren har framforallt
inhemsk efterfrigan bidragit till en god tillviaxttakt, men med en svagare
omvérldskonjunktur och ddmpad inhemsk efterfrgan forvantas BNP-
tillvixten ddmpas frén cirka 2,5 procent i genomsnitt de senaste aren till
under 2 procent i genomsnitt per ar 2019—2021.10

Trots lagre tillvaxttakt ar konjunkturlaget fortsatt starkt. En viktig
indikation pa detta &r att efterfrigan pa arbetskraft &r fortsatt god, dven
om tecken nu finns pa att foretagens anstéllningsplaner blivit mindre
expansiva. Sysselsédttningsgraden och arbetskraftsdeltagandet ar i
nulédget pa historiskt hoga nivaer och arbetslosheten sjonk under slutet
av 2018 till den ldgsta nivan péa ett decennium. Arbetslosheten har dock
stigit ndgot under aret till foljd av att sysselsattningen har utvecklats
svagare dn arbetskraften hittills i ar. Sysselsattningen forvintas trots
lagre BNP-tillvaxt vara fortsatt god och dessutom fortsitta vixa, om &n i
ldngsammare takt.!!

Den légre tillvixt som nu borjar sitta avtryck pa arbetsmarknaden
innebar att hushéllens inkomster forvantas véxa i en

ldngsammare takt dn tidigare. Hushéllens reala disponibelinkomster
bedoms viaxa med cirka 1,5-2,0 procent under 2019—2021.12 Stigande
realinkomster for hushéllen, i kombination med en stabilisering av laget
pa bostadsmarknaden, innebér dock att konsumtionstillviaxten forblir
relativt stabil enligt de olika prognosinstitutens bedomningar.

Med en forvéntad inflation pa strax under 2,0 procent forvintas
Riksbanken successivt hgja styrrantan, men i langsam takt. Riksbankens
rantebana indikerar att styrréantan nar noll i bérjan av 2020 men inte 0,5
procent inom de nirmaste tva dren. Marknadsforvantningarna i form av
ranteterminsprissattning indikerar under hosten 2019 att marknaden
tror pa en ldngsammare hGjningstakt.13

Den samlade bedomningen av konjunkturldget under 2019 och de
niarmaste aren ar sammanfattningsvis att tillvaxttakten i ekonomin
véxlar ner men att konjunkturliget i nuldget ar fortsatt gott med hog
sysselsdttning, fortsatt stigande disponibelinkomster och l&ngsamt
stigande rantor. Med dessa forutsittningar forblir hushéllens efterfragan
pa bostédder hog, dven om en stor bostadsproduktion av bostadsritter

de senaste dren i kombination med inférda kreditrestriktioner for

bolén ger fortsatt prispress pa sméhus och bostadsratter i framforallt
Stockholmsregionen.

SCB:s befolkningsstatistik visar att det under 2018 bodde fler 4n fem
miljoner svenskar i de tre storstadsregionerna med omland och den
storsta delen av Sveriges sysselsittnings- och befolkningstillvaxt under
de senaste decennierna har aterfunnits i dessa regioner.

Utvecklingen har varit vintad eftersom modern forskning talar

for geografisk koncentration av boende, foretag och arbetsplatser.
Forskningsomradet brukar bendmnas Den nya ekonomiska geografin
(NEG). I korthet innebar denna teoribildning att stora stadsregioner
blir storre och global konkurrens i vixande utstrackning handlar om
konkurrens mellan stora och allt storre stadsregioner.14

Dynamiken kan forklaras genom att foretag i forsta hand attraheras till
stora marknadsplatser, med stor och tat efterfragan, och da foretag soker
sig dit vaxer den lokala marknaden och ger en dnnu storre potential for
fornyelse och tillviaxt. Den avgorande forklaringen till att bade hushéllen
och foretagen attraheras till storre marknader ar klusterfordelar,
mangfalden i tillgdngen pa resurser, utbildning och tjanster.

Ekonomisk tillviaxt och fornyelse kan darfor inte forstds som en allmin
nationell process. Huvudrollen spelas av urbana ekonomier, som skapar
lokala marknader (pendlingsregioner). Ju storre regioner desto stérre
lokala hemmamarknader som kan hysa sirskilda lokala resurser och en
mangfald av specialiserade verksamheter, som ger konkurrensfordelar
och ekonomisk vilfard. Forklaringen ar att fasta kostnader for
specialiserade resurser och verksamheter kan fordelas pa fler. Storlek
och méngfald 6kar i vixelverkan vilket gor att tillvixten i befolkning och
sysselsdttning i storre regioner till stor del blir sjélvgenererad.

Utvecklingen i Sverige bedoms fortsédtta mot en 6kad geografisk
koncentration av boende, foretag och arbetsplatser till stora
stadsregioner.5 Trenden mot en 6kad geografisk koncentration till stora
stadsregioner &r inte unik for Sverige utan géller i hela Vasteuropa.

10 Sveriges Riksbank: Penningpolitisk rapport, september 2019, Konjunkturinstitutet Konjunkturlaget augusti 2019, SEB Nordic outlook augusti 2019 och Nordea Economic outlook, september 2019.
1 Sveriges Riksbank: Penningpolitisk rapport, september 2019, Konjunkturinstitutet Konjunkturldget augusti 2019, SEB Nordic outlook augusti 2019 och Nordea Economic outlook, september 2019.
12 Sveriges Riksbank: Penningpolitisk rapport, september 2019.

13 Sveriges Riksbank: Penningpolitisk rapport, september 2019.

14 The Spatial economy: Cities, Regions and International Trade; Fujita, Krugman och Venables.

15 The Spatial economy: Cities, Regions and International Trade; Fujita, Krugman och Venables.



Arlig procentuell befolkningstillviixt i landets
lokala arbetsmarknader 1995-2018
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Figur 1. Genomsnittlig befolkningstillvixt pa de lokala
arbetsmarknaderna per regionstorlek (antal invanare i
regionen). Kdlla: SCB.

Arlig real procentuell tillviixt av total lonesumma i landets
lokala arbetsmarknader 1995-2018
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Figur 2. Genomsnittlig lonesummetillvixt pa de lokala
arbetsmarknaderna per regionstorlek (antal invanare i
regionen). Kdlla: SCB.

K-Fastigheter bedriver verksamhet i Goteborg, Malmo, Helsingborg

och Landskrona vilka alla ar delar av tva av Sveriges storsta regionala
marknader, Goteborgs samt Malmé-Lunds arbetsmarknadsregioner.
Kristianstad och Hissleholm utgor delar av Kristianstads
arbetsmarknadsregion. Vixj6 och Almhult utgor egna lokala
arbetsmarknader. Bade Goteborgs-, Malmo-Lund- samt Vaxjoregionerna
tillhor de storleksgrupper av lokala arbetsmarknader som redovisar den
langsiktigt hogsta tillvaxttakten, Géteborg och Malmo-Lund &r tvé av
landets tre storstadsregioner och Kristianstad samt Vaxjo tillhor den nést
storsta regionsgruppen, se figur 1 och 2.

Marknadséversikt

Almhult utgor en egen lokal arbetsmarknadsregion (Almhults och
Osby kommuner) med totalt cirka 30 000 invénare men redovisar
trots sin begransade storlek god tillvéxt de senaste aren. De olika lokala
marknaderna &r siledes vil positionerade utifrén ett tillvixtperspektiv.

Befolkningstillvixt, procent per ar

1995 2000 2005 2010
Marknad till 2018 till 2018 till 2018 till 2018
Malmo 1,0% 1,1% 1,3% 1,2%
Kristianstad 0,4% 0,5% 0,6% 0,7%
Vaxjo 0,6% 0,8% 1,0% 1,1%
Goteborg 0,9% 1,0% 1,1% 1,2%
Almhult 0,2% 0,5% 0,8% 1,1%
Hissleholm kommun 0,2% 0,4% 0,5% 0,5%
Riket 0,6% 0,8% 0,9% 1,0%
Tillvixt i total lonesumma, procent per ar
Lokal 1995 2000 2005 2010
arbetsmarknad till 2018 till 2018 till 2018 till 2018
Malmo 3,6% 3,1% 3,3% 3,3%
Kristianstad 2,7% 2,3% 2,4% 2,7%
Vixjo 2,9% 2,5% 2,5% 2,8%
Goteborg 3,9% 3,3% 3,4% 3,7%
Almhult 2,8% 2,5% 2,7% 2,0%
Héssleholm kommun 2,7% 2,3% 2,3% 2,6%
Riket 3,3% 2,8% 3,1% 3,3%

Tabell 1. Tillvixt i befolkning och total lonesumma.
Kadlla: SCB, juni 2019.

I samtliga K-Fastigheters lokala marknader har befolkningen vuxit

med drygt 1 procent per r sedan &r 2010, forutom i Kristianstads
arbetsmarknadsregion dar tillvixten varit ndgot lagre. Ocksé den
ekonomiska tillvixten métt som &rlig tillvéxt i total 1onesumma har varit
god i samtliga marknader, tabell 1.

Data for befolkningsutvecklingen pa kortare sikt talar for fortsatt
befolkningstillvéxt. Befolkningstillvaxten i Goteborgsregionen var mitt
som &rstakt cirka 1,5 procent andra kvartalet 2019 och i Malmoregionen
1,3 procent vid samma tidpunkt, vilket &r en historiskt hog tillvaxttakt,
se figur 3. Den hoga tillvixttakten forklaras av att positiva flytt- och
fodelsenetton dr pd hoga nivaer. Bade inrikes och utrikes flyttnetton

ar positiva.

Befolkningstillvixt i storstadsregioner.
Kvartal jimfort med motsvarande kvartal aret innan.
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Figur 3. Kalla: SCB, september 2019.
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Arlig procentuell tillviixt i sysselsittning i landets
lokala arbetsmarknader 1995—2017
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Figur 4. Genomsnittlig sysselsdttningstillvixt pa de lokala
arbetsmarknaderna per regionstorlek (antal invdnare i regionen)
Killa: SCB, september 2019.

Aven sysselsittningen koncentreras pa lang sikt till de storsta
regionerna, se figur 4. En viktig forklaring till god regional tillvaxt i form
av befolknings- och tillvéxt i lonesumma ar att samtliga K-Fastigheters
arbetsmarknadsregioner redovisar god tillvixt i sysselsattning sedan ar
2010.

De bada storstadsregionerna redovisar hog sysselsattningstillvaxt,

2,0 procent per ar i Goteborgsregionen respektive 1,7 procent per ar i
Malmoregionen, tabell 2. Sysselsidttningen har vuxit med runt 1 procent
per ar ocksa pé de 6vriga marknaderna.

Data visar att tillvaxttakten i sysselsattning har varit god ocksa i nértid,
se figur 5. Sysselsattningstillvixten har i relativa termer varit snabbast

i Goteborgsregionen men ocksa Malmoregionen redovisar en snabbare
sysselsattningstillvéxt dn i Stockholmsregionen och betydligt snabbare
an for landet som helhet.
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Figur 5. Kdlla: SCB, september 2019.

16 Evidens: Om hushéllens skuldsittning och bostadsmarknaden, 2016.

Sysselsittningstillvixt, procent per ar

Lokal 1995 2000 2005 2010

arbetsmarknad till 2017 till 2017 till 2017 tll 2017
Malmo 1,3% 1,3% 1,6% 1,7%
Kristianstad 0,6% 0,6% 0,7% 1,1%
Vixjo 0,6% 0,8% 1,0% 1,4%
Goéteborg 1,6% 1,5% 1,7% 2,0%
Almhult 0,3% 0,4% 0,7% 1,1%
Riket 1,0% 1,0% 1,4% 1,6%

Tabell 2. Tillvdxt i sysselscttning. Kalla: SCB, september 2019.

Sammanfattningsvis redovisar samtliga K-Fastigheters marknader god
tillvéxt i befolkning, I6nesumma och sysselsattning.

Som diskuterats ovan bestdms bostadsefterfragans styrka av bade

den demografiska och ekonomiska utvecklingen pa olika lokala
bostadsmarknader. Bostadsefterfragans styrka kan avlasas ur
prisutvecklingen pa lokala marknader, men paverkas ocksa av
bostadsutbudets struktur pa de lokala marknaderna och hushallens
boendepreferenser. Sammantaget paverkar dessa variabler hushéllens
betalningsvilja for nyproducerade hyresbostéder.

Den demografiska utvecklingen pa K-Fastigheters marknader

talar for ett fortsatt stort behov av nya bostéder. Prognoser for
befolkningsutvecklingen pé bade kortare och langre sikt talar for fortsatt
befolkningstillvixt i kommunerna, se figur 6.

Befolknings6kning samt prognos
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Figur 6. Kdlla: SCB och Evidens, juni 2019.

Fram till 4r 2035 forviantas exempelvis Goteborgs kommun viaxa

med cirka 120 000 invénare och Malmo med cirka 9o 000 invénare.
Motsvarande tillvéaxt i Helsingborg under samma tidsperiod &r cirka
40 000, 1 Vixjo cirka 21 000, i Kristianstad cirka 10 000, i Héssleholm
cirka 5 000, i Landskrona cirka 10 000 och i Almhult cirka 6 000 nya
invénare.

Den goda demografiska utvecklingen, det 1dga ranteldget samt den starka
BNP-tillviaxten och utvecklingen pa arbetsmarknaden de senaste aren
har inneburit att bostadsefterfrigan 6kat.16



En tydlig indikator pa bostadsefterfrdgans styrka ar prisutvecklingen pa
bostadsritter och sméhus. Data visar att bostadsrittspriserna pa flertalet
av K-Fastigheters marknader stigit patagligt de senaste aren men att
prisutvecklingen avstannat under andra halvan av 2017 for att ater
stabiliseras och 6ka svagt under 2018, se figur 7.

En rimlig forklaring till prisfallet under 2017 i flera regioner ar en
péatagligt skarpt kreditgivning fran bade myndigheternas och bankernas
sida, som utesténger grupper av hushall, inte minst unga vuxna och
andra kapitalsvaga hushallsgrupper, frén att kunna finansiera ett
bostadskop. P4 nagra regionala marknader har ocksé ett 6kat utbud i
form av fardigstéllda nya bostéder bidragit till att prisutvecklingen har
ddmpats.17

Bostadsriittsprisutveckling, 2010K1-2018K4, fasta priser
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Byggande (firdigstillda bostéider) per 1 000 invinare,

2016—-2018
18 17
16 [~
)
=
:ouf
i
] -
- 12
5 11
<3
S 1of
& 9
2 8 8 8
.;é 8 7 7
g 6 6 6
6
g 5
R 44 4 4
4 33 3 3
2 2
2 11 I
. |
o0 0 g e=} o el 0 =
g g = g g £ = E
2] Sh < = 2 s > g
5 =) L =) 7] = -a
T T 2 S
. 2016 2017 2018

Figur 8. Kdlla: SCB och Evidens.

17 Evidens: Vem ska finansiera framtidens bostiader?, 2018.
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De gynnsamma tillviaxtvillkoren bade nationellt och regionalt har
resulterat i en relativt snabb 6kning i bostadsbyggandet, se figur 8. Av
K-Fastigheters marknader redovisar framforallt Vaxjo och Helsingborg
en snabb 6kning och hog nivé pa bostadsbyggandet under 2018.

Bostadsmarknaderna i de atta kommunerna har olika karaktér. I
Malmo tillsammans med Helsingborg, Landskrona och Kristianstad,
har hyresritten en dominerande stillning, se tabell 3. Den storsta
bostadsrattsandelen finns i det tre storsta kommunerna Géteborg,
Malmo och Helsingborg. I Malmé utgor bostadsrétterna 39 procent
av hela bostadsutbudet, vilket ar regionens storsta bostadsrattsandel.
Hissleholm och Almhult har de storsta andelarna smihus medan
Malmo har den ldgsta. I Malmo utgér sm&husen endast 15 procent av
bostadsbestandet.

Bostadsbestand per upplatelseform 2018

Kommun Bostadsritt Hyresritt  Aganderitt
Malmé 39% 46% 15%
Landskrona 18% 52% 30%
Helsingborg 27% 47% 26%
Kristianstad 11% 40% 49%
Haissleholm 11% 33% 56%
Goteborg 28% 54% 18%
Vixjo 14% 48% 37%
Almhult 8% 35% 58%

Tabell 3. Killa: SCB, juni 2019.

Inforda kreditrestriktioner talar for en hogre efterfragan pa
hyresbostader. Det ar rimligt att hushall som saknar tillrackligt
sparkapital som motsvarar krav pa kontantinsats for kop av bostadsratt
eller sméhus, eller som inte kan eller vill skuldsitta sig, i hogre grad
riktar sin efterfrigan mot hyresmarknaden.

Det dr inte bara finansieringsvillkor som paverkar hushéllens
boendepreferenser. Data 6ver hushallens boende och
frégeundersokningar ger stod for att efterfragan pa hyresbostdder ocksé
beror pa olika lokala marknaders demografiska struktur och utbudet pa
den lokala bostadsmarknaden.!8 Data visar att den nuvarande strukturen
pa den bostadsmarknad ett hushall bor pa, paverkar preferenserna.
Kommuner med stor andel boende i flerbostadshus upplatna med hyres-
eller bostadsritt redovisar en storre andel hushall som foredrar dessa
boendeformer. Kommuner som i hog utstrackning bestar av sméhus

har en stor andel hushéll som f6éredrar smahus. Tillgdngen pa en viss
boendeform &terspeglas séledes i hushallens preferenser.

En ytterligare faktor som paverkar hushallens boendepreferenser ar
prisnivan pa en lokal marknad. Kommuner med héga bostadspriser ar
ett uttryck for stor efterfragan. En analys av bostadsrittspriser indikerar
darfor att hushéllen har relativt hoga preferenstal for bostadsrétter i
kommuner med hoga bostadsrattspriser. Omvant pekar analyserna pé
att kommuner med l4ga bostadsrattspriser redovisar ldgre preferenser
for bostadsritter och hogre for exempelvis smahus och hyresrétter om
kommunen samtidigt domineras av smahus- och hyresbostader.19

Strukturen pa K-Fastigheters olika marknader talar for att hushéllens
preferensbild ar relativt gynnsam for produktion av hyresbostéder.

De bada stora marknaderna Goteborg och Malmo har bada hoga
andelar hyresbostider, se tabell 3. Det giller ocksé Helsingborg, Vaxjo,
Kristianstad och Landskrona. I Hissleholm och Almhult &r andelen
bostadsritter 14g och sm&husandelarna stora. Strukturen pé samtliga
marknader &r dirmed gynnsam ur ett preferensperspektiv.

18 Region Sk&ne: Modell for bostadsefterfrigan i Skdne, 2019. https://utveckling.skane.se/siteassets/publikationer_dokument/slutgiltig-rapport_modell-for-bostadsefterfragan-i-skane.pdf.

19 Region Skane: Modell for bostadsefterfrdgan i Skine, 2019.
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Andel personer per boendeform och dlder i Goteborg, 2018 Andel personer per boendeform och élder i Malmé, 2018
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Figur 9. Struktur pa bostadsmarknaden i Goteborg.

Figur 11. Struktur pa bostadsmarknaden i Malmo.
Kalla: SCB, juni 2019.

Kalla: SCB, juni 2019.
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Figur 10. Prognos 6ver befolkningstillvixt i Géteborg. Killa: SCB och
Evidens, juni 2019.

Figur 12. Prognos over befolkningstillvéixt i Malmo. Kdlla: SCB och
Evidens, juni 2019.

Data 6ver den demografiska utvecklingen forstarker bilden av att efterfrdgan pa nyproducerade hyresbostader kan bedémas vara god pa

K-Fastigheters marknader. Malmo och Goteborg kan fungera som illustrationer, se figurerna 9-12. Det ar framforallt hushéll i dldrarna 20—49 &r

som ar overrepresenterade i hyresritt och som dérmed i hog grad visar preferens for hyresbostidder. Prognoserna 6ver befolkningsutvecklingen pé
K-Fastigheters marknader, nedbrutna pa &lderskohorter, visar samtidigt att aldersgruppen som for narvarande ar i 30- och 40-arséldern vixer de
niarmaste aren. En vixande grupp hushéll i ldrar som féredrar hyresbostdder bedoms sammanfattningsvis gynnsamt for efterfragan pa nya hyresratter.



Hushéllens betalningsvilja for bostader i flerfamiljshus framgér av
priserna pa bostadsréattsmarknaden. Priserna pé bostadsrittsmarknaden
ger darfor god information om hushéllens betalningsvilja ocksa for
hyresbostader.20

Goéteborg redovisar de hogsta bostadsrittspriserna pé de utvalda
marknaderna med genomsnittspriser pa successionsmarknaden pé cirka
45 000 kr per kvadratmeter, vilket motsvarar en boendeutgift om cirka
2 240 kr/kvm/ér, se ndrmare figur 14. Prisspridningen inom kommunen
ar dock stor. I de mest efterfraigade miljoerna ar genomsnittspriset i
successionsmarknaden?2! cirka 50 000—-60 000 kr per kvadratmeter,
vilket motsvarar en boendeutgift om cirka 2 400 till 2 750 kr/kvm/ér.
For 6vriga marknader dr genomsnittliga prisnivder och boendeutgifter
lagre, se figur 13 och tabell 4. Men ocksa for dessa marknader ar
spridningen i prisbilden betydande. I exempelvis Héssleholm ar
genomsnittspriserna pa bostadsrittsmarknaden relativt 14ga, 12 600 kr
per kvadratmeter, vilket ger en boendeutgift om cirka 1 100 kr/kvm/ar.

Bostadsriittspris och boendeutgift pa
successionsmarknaden, februari 2019

50000 [~ 2500
45000 ‘
40000 2000
35000
30000 1500 %
£ H
E 25000 Z
S~
20000 1000 &
15000
10000 500
5000
0 o
[=14] Hel =1Y] Q0 ~ <
EEE 5 % OE Z
2 2 ® - 5 Z 3
= g 8 =
BR-pris, kr/kvm Boendeutgift, kr/kvm/ar

(Vanster axel) (Hoger axel)

Figur 13. Kdlla: www.varderingsdata.se och Evidens, juni 2019.

1 de mest efterfragade ldgena i kommunen ar priserna runt 23 000 kr per
kvadratmeter vilket ger boendeutgifter och betalningsvilja i successionen
om cirka 1 450 kr/kvm/ar. For nyproducerade bostader ar priserna hogre
dn i successionen. Forklaringen ar att hushallen har en betalningsvilja
for nyproduktionskvaliteter som successionen ofta saknar. Det kan
handla om moderna kok och badrum, stora balkonger mm. Uttryckt som
boendeutgift ar skillnaden mellan successionen och nyproduktionen i
normalfallet cirka 200—-300 kr/kvm/ar.22

20 Evidens: Om hushallens skuldsittning och bostadsmarknaden, 2016.
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Bostadsriattspris Boendeutgift23
Kommun kr/kvm kr/kvm/ar
Goteborg 45 412 2239
Malmo 28 914 1662
Helsingborg 27 493 1612
Vixjo 25307 1536
Kristianstad 18 114 1284
Landskrona 17 672 1269
Héssleholm 12 561 1090
Almhult iu. iu.

Tabell 4. Kdlla: www.varderingsdata.se och Evidens, juni 2019.

Smahuspris och boendeutgift pa
successionsmarknaden, februari 2019
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Figur 14. Kdlla: SCB och Evidens, juni 2019.
Smdahuspris Boendeutgift
Kommun kr/kvm kr/kvm/ar
Goteborg 43513 1873
Malmo 36 986 1645
Viaxjo 26 460 1276
Helsingborg 25319 1236
Landskrona 24 152 1195
Kristianstad 21 649 1108
Almhult 14 261 849
Haissleholm 11 866 765

Tabell 5. Kdlla: SCB och Evidens, juni 2019.

Priserna pa smahusmarknaden varierar pa ungefar samma sitt som pa
bostadsriattsmarknaden. Goteborg redovisar de hogsta sméhuspriserna
med genomsnittspriser i paritet med bostadsrattsmarknaden, figur

14 och tabell 5. For de flesta av K-Fastigheters 6vriga marknader ar

dock sméhuspriserna métt som kr per kvadratmeter hogre an for
bostadsrattsmarknaderna. En sannolik forklaring &r att utbudet av
smahus &r litet men att efterfrdgan pé centralt markboende é&r stor. Detta
ar ett generellt monster for de studerade marknaderna, med undantag av
Haissleholm dér priserna per kvadratmeter ar likvirdiga mellan sméhus-
och bostadsrattsmarknaderna.

21 Successionsmarknaden anvénds som beskrivning av verlételser av bostéder pa andrahandsmarknaden, det vill sdga transaktioner med bostéder som inte dr nyproducerade.

22 Region Skane: Modell f6r bostadsefterfragan i Skane, 2019.

23 Evidens: Om hushéllens skuldséttning och bostadsmarknaden, 2016.
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Hyresnivaerna i nyproduktionen av hyresbostader bestams inte av
motet mellan utbudet och bostadsefterfragan pa det sitt som praglar
bostadsrétts- och smdhusmarknaderna. I praktiken bestams istéllet
hyresnivaerna av produktionskostnader och de avkastningskrav

som byggherren och Hyresgistforeningen kommit 6verens om som
acceptabla. I normalfallet innebér det en hyresnivé i nyproduktionen
som fortfarande kan innebéra att en betydande kétid kravs for att
hushéllet ska kunna erhélla en ny hyresbostad. Det saknas officiell
statistik om aktuella nyproduktionshyror. Data om formedlade
nyproducerade hyresbostédder fran formedlingsorgan ger dock
végledning om aktuella hyresnivaer. Eftersom det ror formedlade
bostédder kan hyresnivaerna dock skilja sig fran hyresnivaer i &nnu €j
formedlad nyproduktion.

Hyresnivier och kotid, nyproduktion

2200 [ =1 2200
2000 [~ =1 2000
1800 11800

1600 =11600

5 1400 -1 1400
E 1200 -1 1200
E 1000 =1 1000
800 -1 800

600 =1 600

400 =1 400

200 =1 200

o [

Malméo
Helsingborg
Kristianstad

Héssleholm

. Hyra (V. axel)

Figur 15. Kdlla: www.boplatssyd.se, juni 2019.

Normbhyra (V. axel) Kotid (H. axel)

Dagar

Hyra Normhyra* Kotid
Kommun kr/kvm/ar kr/kvm/ar dagar
Malmo 1845 1680 1006
Helsingborg 2015 1676 261
Kristianstad 1629 1513 Ingen uppgift
Hassleholm 1541 1504 Ingen uppgift

Tabell 6. Killa: www.boplatssyd.se och Evidens. *Normhyra anvdnds

for att gora hyror mellan olika stora bostdder jamforbara. Normhyran

avser 3 rum och kék om 77 kvadratmeter.

For nagra av de skanska kommunerna redovisas officiella data om
hyresnivaer for formedlad nyproduktion och kotider. Malmé och
Helsingborg redovisar normhyror for formedlade hyresbostéader i
nyproduktion om cirka 1 680 kr/kvm/ar, figur 15 och tabell 6. I Malméo
innebir denna hyresnivé fortsatt 1anga genomsnittliga kotider medan
kotiden i Helsingborg vid denna nivé &r kortare. I Kristianstad och
Hassleholm &r hyresnivan i formedlad nyproduktion drygt 1 500 kr/
kvm/ar. For dessa hyresobservationer saknas information om katider.

Som redovisats ovan har nyproduktionen 6kat patagligt de senaste aren,

figur 8. Sarskilt Vaxjo, Malmo och Helsingborg redovisar betydande
okning av bostadsproduktionen. Det &r framforallt nyproduktionen av
hyresbostdder och bostadsratter som 6kat. Malmé redovisar det mest
omfattande hyresréttsbyggandet pa K-Fastigheters marknader, se
figurerna 16 och 17.

Under 2018 fardigstilldes cirka 1 700 nya hyresratter i Malmo. Samtidigt

paborjades byggandet av nistan 2 600 nya hyresratter samma &r.
Hyresrattsproduktionen i Malmo har fortsatt att 6ka och ar darmed
avsevirt storre dn bostadsrattsproduktionen. Ocksa i Goteborg okar
nyproduktionen av hyresbostider patagligt.

En delforklaring till den stora volymen av nya hyresbostéder ar det
statliga investeringsstodet som i relativt hog grad tilldelats projekt i

Skéne under 2017 och 2018. I Helsingborg och Vixjo foll nyproduktionen
maétt som antal paborjade hyresbostidder jamfort med antal fardigstallda.

Fallet ar troligen en effekt av mycket omfattande nyproduktion de
senaste aren.

Antalet fardigstallda bostader for samtliga upplatelseformer redovisas i

figur 17.
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Figur 16. Fardigstdllda och pabérjade bostadsrdtter 2018.
Kalla: SCB, juni 2019.
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Figur 17. Fardigstdllda och paborjade hyresrdtter 2018.
Kalla: SCB, juni 2019.



Upplatelseform bostadsriitt
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Figur 18. Antal fardigstdllda bostdder med olika uppldtelseform pa

K-Fastigheters marknader. Kdlla: SCB, juni 2019.

24 JLL: Nordic Outlook, viren 2019.
25 JLL: Nordic Outlook, varen 2019.
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Bostadshyresfastigheter som investeringsobjekt har 6kat i attraktivitet
under den senaste 20-&rsperioden.25 De senaste drens 14ga rianteldge
har skapat ett gynnsamt klimat for investeringar och foranlett en hog
aktivitet pa den svenska fastighetsmarknaden med en transaktionsvolym
om drygt 155 mdkr under 2018. Siffran dr nagot lagre dn rekordéret
2016, men i nivd med 2017. Bostadsfastigheter stod for 50 mdkr av
transaktionsvolymen och utgjorde ddrmed det storsta segmentet med en
tredjedel av total omsattning.

Transaktionsvolym per fastighetstyp
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Figur 19. Transaktionsvolym per fastighetstyp (2018).
Kalla: Brunswick Real Estate, juni 2019.

Intresset pa investerarmarknaden for hyresfastigheter ar séledes
fortsatt stort. Det stora intresset kan ocksa utldsas i fallande
direktavkastningskrav. Fallande direktavkastningskrav ar ett uttryck
for att investerarmarknaden ser stigande virden i bostadsfastigheter.

I figur 20 illustreras hur marknadens direktavkastningskrav for
bostader har utvecklats det senaste decenniet. I flertalet marknader har
direktavkastningskraven siankts. Det 6kade intresset for bostédder som
investeringsobjekt beror framfor allt pé tre faktorer:

«  Fallande avkastning pé riskfria placeringar (exempelvis
femaériga statsobligationer).

«  Hog och 6kande bostadsefterfragan och betalningsvilja for
bostéder, vilket bidde minskar marknadsrisker men ocksé
innebdr ett optionsvirde for ombildning till bostadsritt.

o Tillvéaxt i arlig real hyresutveckling.

Dessutom finns argument for att bruksvardessystemet bidrar till
att uppratthélla investerares intresse for hyresbostader d& hyran i
normalfallet inte sdnks &ven om betalningsviljan skulle falla.

Figur 21 redovisar bade bostadsefterfragans utveckling méatt som
bostadsrittspriser i centrala Goteborg, fallande rantenivaer for

riskfria placeringar méatt som réntan pa 5-ariga statsobligationer och
utvecklingen for avkastningskravet pé centrala hyresbostéder i Goteborg.

27
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Direktavkastningskrav for bostéider i centrala Malmo,
Goteborg, Vixjo och Helsingborg 2007:1-2019:1
(Vixjo 2013:2-2019:1)
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Figur 20. Jamforelse av direktavkastningskrav.
Killa. www.varderingsdata.se och SCB, juni 2019.
*Bostadspriser februari 2019.

Direktavkastningskrav for bostider och kontor i centrala
Goteborg, femarig statsobligation och bostadsriittspris
2007:1-2019:1. Fasta priser
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Figur 21. Jamforelse av direktavkastningskrav, bostadsrttspris och
riskfri rdnta. Kdlla: www.varderingsdata.se, www.maklarstatistik.
se och www.riksbank.se/sv/statistik/sok-rantor--valutakurser/, juni
2019.

*Bostadspriser februari 2019.

Bostadshyresfastigheters avkastning redovisar samtidigt lagre

volatilitet 6ver tid &n exempelvis kontorsfastigheter. I figur 21 redovisas
utvecklingen for avkastningskrav pd den storsta av K-Fastigheters
marknader, Goteborg, med en likvid transaktionsmarknad for centrala
kontorsfastigheter. Kontorsfastigheters avkastningskrav redovisar en
storre volatilitet n motsvarande avkastningskrav for bostadsfastigheter.
Det ar troligen ett uttryck for att marknads- och konjunkturriskerna
bedoms storre for kontorsfastigheter dn for bostadsfastigheter.

26 Evidens, juni 2019.

Yield gap i Malmo, Goteborg, Vixjo och Helsingborg
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Figur 22. Jamforelse av direktavkastningskrav, bostadsriittspris och
riskfri rdanta. Kdlla: www.varderingsdata.se och www.ritksbank.se/sv/
statistik/sok-rantor--valutakurser/, juni 2019.

*Bostadspriser februari 2019.

Data talar dessutom for att prissittningen pa bostadsfastigheter tagit viss
hojd for eventuellt stigande réantor i framtiden. I figur 22 redovisas hur
transaktionsmarknaden i dagsldget tar ut en historiskt hog riskpremium
for att investera i bostadshyresfastigheter. Riskpremien, ofta kallad yield
gap, utgors av skillnaden mellan marknadens direktavkastningskrav

for bostadshyresfastigheter och riskfri rinta illustrerat som en 5-arig
statsobligation. De historiskt hga nivaerna tyder pa att investerarna
riaknar med ett hogre rintelédge och att det finns marginal innan
investerarna behover justera upp direktavkastningskravet pa
bostadshyresfastigheter for att kompensera for eventuellt stigande
marknadsréntor.26

Konkurrensen for K-Fastigheter utgors av 6vrigt utbud av bostader

pa de lokala bostadsmarknaderna, bade i form av nyproduktion av
hyresritter, bostadsratter och sméhus med dganderitt, men ocksé i form
av successionsmarknaden, det vill sdga begagnade bostader med olika
upplatelseformer.

Nir det géller prisnivéer for bostadsratter och sméhus pa
successionsmarknaden har dessa redovisats i foregdende avsnitt, liksom
hyror i formedlad nyproduktion pd marknader med tillgidngliga officiella
data.

Genomgaende pa K-Fastigheters marknader ar det kommunigda
bostadsforetaget den storsta konkurrenten vad avser utbudet av
hyresbostider. Storre aktorer pa hyresmarknaden redovisas i tabell 7.



Marknad Agare

Goteborg  Goteborgs stad, genom Forvaltnings AB Framtiden
Stiftelsen G6teborgs Studenbostader

Stena Fastigheter AB

Erik Selin Fastigheter AB,

inklusive Fastighets AB Balder

Willhem AB

Malmo Malmo stad, genom MKB Fastighets AB
Stena Fastigheter AB

Akelius Foundation

Heimstaden bostad AB

HSB Malmo Ekonomisk Forening

Landskrona Landskrona kommun,
genom Landskronahem

Svenska Hus AB

Arne Paulsson Forvaltning AB

HSB Landskrona Ekonomisk Foérening

Heimstaden Bostad AB

Almhult Almhults kommun,
genom Almhultsbostider AB

BostadsAktiebolaget Sydkusten

Smalands fastighetsbyra AB

Furuhem Fastigheter AB

Bubblo Fastigheter AB

Helsingborg Helsingborgs kommun,
genom Helsingsborgshem AB

Rikshem AB

Willhem AB

Akelius Foundation

Abato AB

Viaxjo Vixjo kommun, genom Vaxjobostidder AB
Heimstaden Bostad AB

CA Fastigheter AB

Victoria Park AB

Studentbostéder i Véxjo Aktiebolag

Kristianstad Kristianstad kommun,
genom Kristianstadsbyggen AB

Victoria Park AB

Hyresbostdder i Malmo Aktiebolag

HSB Skane Ekonomisk Forening

Invectus Holding AB

Héssleholm Hassleholms kommun,
genom Hasslehem AB

Norén Fastigheter AB

Svenska Hus AB

Almquist Fastighetsforvaltning

B. Dahlblom Fastighets AB

Antal
bostdder

74 000
5300
5100
3200

2 600
21900
4 200
3100
3100
1900
2700

900
800
600
600
1100

200
100
100
100

10 900

3500
1500
1000
700
8 700
1000
900
900
800
8 700

600
300
300
200
1400

800
600
400
300

Tabell 7. Agare till hyresbostdder. Killa: www.datscha.se, juni 2019.
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Nar det géller nyproduktion d&r kommunerna ocksa aktiva genom sina
allménnyttiga bostadsforetag. Samtidigt innebar forekomsten av ett
flertal mindre aktorer att den samlade nyproduktionsvolymen bland
privata foretag pé flera av K-Fastigheters marknader uppgér till mellan
40 och 100 procent av nyproduktionen mellan aren 2012 till 2017.

1 Hissleholm dr den privata andelen hogst med 100 procent eftersom
det kommun#gda bostadsforetaget inte nyproducerat under perioden,
medan den endast &r cirka 20 procent i Vaxjo med ett aktivt
kommunaigt foretag.

29



K-Fastigheter grundades i december 2010 och ir ett fastighetsbolag
med fokus pa effektiv nybyggnation samt langsiktig forvaltning av
huvudsakligen egenutvecklade bostdder men dven kommersiella lokaler.
Bolagets huvudkontor ligger i Hassleholm och fastighetsbestandet &r
koncentrerat till orter med 1&ngsiktigt god efterfrdgan pa hyresbostader i
Oresundsregionen och, i 6kande omfattning, i vistra Sverige.

K-Fastigheters affarsidé ar att med stort engagemang och hog
kostnadseffektivitet utveckla, bygga, forvalta och langsiktigt dga
marknadens mest attraktiva bostadsfastigheter avseende séval skick
och standard som serviceniva. Koncernen ska erbjuda egenproducerade
och forviarvade hyresbostidder i Norden pé platser med langsiktigt

god efterfrigan pa hyresbostdder och kommersiella lokaler. Den 30
september 2019 dgde Bolaget 1 562 bostadslagenheter, vilka motsvarade
88 procent av fastighetsbestindets virde och genererade 84 procent av
Bolagets érliga hyresintékter.

K-Fastigheter 4r framforallt etablerat i Oresundsregionen. Bolaget
bedriver dven verksamhet i Goteborgsregionen samt sédra Sméland
och utvarderar kontinuerligt nya geografiska marknader. Sedan borjan
pa 2018 har K-Fastigheter genomfort ett flertal storre forvarv och
darigenom stérkt sin projektportf6lj och narvaro pa ett flertal platser i
Sverige, sdsom Goteborg, Helsingborg, Hissleholm, Vixjo och Almhult.

For att 6ka savil kvalitet som kostnadseffektivitet samt for att

forkorta byggtiderna har K-Fastigheter valt att utveckla och bygga tre
egenutvecklade koncepthus som enbart uppfors for eget langsiktigt
agande och forvaltning: Laghus, Lamellhus och Punkthus. K-Fastigheter
genomfor dartill forvarv av fastigheter med utvecklings- och
foradlingspotential eller av fastigheter pa platser diar K-Fastigheter vill
etablera sig och sddana forvirv bidrar till sidan geografisk expansion och
oOkar forvaltningseffektiviteten i den nya geografin. K-Fastigheter har ett
huvudsakligen nyproducerat fastighetsbestind, varav cirka 73 procent27
ar byggt efter &r 2010.

Fastighetsvdrde*

I{)%

[ I Bostadsfastigheter

Kommersiella

fastigheter

* Berdknat pa fardigstéllda forvaltningsfastigheter.

27 Baserat pd marknadsvérdet av fardigstéllda fastigheter per den 30 september 2019.

Kontrakterade hyresintdkter

Projektutveckling

Bygg

16‘%

Forvaltning

[ I Bostader
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2010 K-Fastigheter grundades av Jacob Karlsson och Bolaget
tilltradde sin forsta fastighet, Loke 13, med atta
markldgenheter.

2011 K-Fastigheter paborjade byggnationen av T4-omradet
i Héssleholm. Bolaget paborjade dven produktionen
av sitt forsta egenproducerade koncepthus, Laghuset, som
byggdes externt av dédvarande EN Byggarna i Goinge AB,
ett bolag som numera dgs av K-Fastigheter. Erik Selin blev
delédgare i K-Fastigheter.

2012 T4-omradet i Hassleholm fardigstilldes med totalt 34
lagenheter och K-Fastigheter pdborjade sitt andra
laghusprojekt, kvarteret Betkvarnen i Kristianstad.

2013 K-Fastigheter etablerade verksamhet i Helsingborg, anstallde
sin forsta medarbetare och paborjade produktionen av sitt
andra koncepthus, Lamellhuset, som byggdes av
EN Byggarna i Goinge AB.

2014 K-Fastigheter p&dborjade byggproduktion i egen regi
istéllet for att kopa in externt.

2015 K-Fastigheter etablerade verksamhet i Malmo.

2016 K-Fastigheter etablerade verksamhet i Landskrona och
forvarvade vid arsskiftet 2015/2016 dven 63 procent av
aktierna i EN Byggarna i Géinge AB for att sjélva dga
tillverkningsprocessen av Lamellhus. Det forsta
byggnationsprojektet med egenproducerade Lamellhus,
kvarteret Siv 1, paborjades.

2017 K-Fastigheter skapade sitt tredje koncepthus, Punkthuset,
som byggs helt i betong.

2018 K-Fastigheter forvarvade resterande aktier i EN Byggarna i
Goinge AB (nu K-Fast Produktion AB). Det forsta Punkthuset
fardigstélldes i Hassleholm och Bolaget beslutade att
expandera till Véxjo.

2019 K-Fastigheter forviarvade fastigheter i Véxjo och fattade beslut
om etablering i Goteborg. For att méta en 6kande
produktionstakt investerade Bolaget i en ny
produktionsanliaggning i Hassleholm for tillverkning av
utfackningsviggar. Anlaggningen planeras vara
Kklar under 2020.

K-Fastigheter ska vara en av Nordens storsta aktorer pa hyresmarknaden
och en ledande fastighetségare av héllbart byggda, innovativa och
kostnadseffektiva koncepthus som kidnnetecknas av marknadens bista
kombination av hog standard, hemkinsla och trygghet.

K-Fastigheters affarsidé ar att med stort engagemang och hog
kostnadseffektivitet utveckla, bygga, forvalta och langsiktigt dga
marknadens mest attraktiva bostadsfastigheter avseende séval skick,
standard och servicenivd. Koncernen ska erbjuda egenproducerade
och forvarvade hyresbostdder i Norden pa platser med langsiktigt god
efterfragan pa hyresbostader och kommersiella lokaler.

Verksambetsbeskrivning

K-Fastigheters 6vergripande mal &r att skapa vérde for Bolagets
aktiedgare. Vardeskapandet mits 6ver en konjunkturcykel som tillvéxt i
langsiktigt substansvérde per aktie.

OPERATIVA MAL

«  Hyresintidkterna fran bostdder ska langsiktigt utgéra minst 8o
procent av K-Fastigheters totala hyresintikter.

«  Antalet &rligen byggstartade egenproducerade lagenheter for egen
forvaltning ska 6ka fran 600 ar 2019 till 1 000 ar 2023.

e Vid utgdngen av ar 2023 ska K-Fastigheter forvalta minst 5 000
ldgenheter i Norden.

FINANSIELLA MAL

«  Over en konjunkturcykel uppn genomsnittlig arlig tillvéixt i
langsiktigt substansvérde per aktie med minst 20 procent inklusive
eventuella virdedverforingar.

«  Over en konjunkturcykel uppna genomsnittlig arlig tillvaxt i
forvaltningsresultat per aktie med minst 20 procent.28

Malet ar att substansvérdes- och forvaltningsresultatstillvixten ska
skapas med en fortsatt stabil och god finansiell stillning och med ett
balanserat finansiellt risktagande innebérande att:

. Soliditeten Gver tid ska inte understiga 25 procent.

. Rintetdckningsgraden over tid ska inte understiga 1,75 ganger.
«  Beléningsgraden over tid ska inte Gverstiga 70 procent.

Ovanstéende operativa och finansiella mél dr uttalanden om framtiden
och garanterar inte framtida finansiella resultat. Bolagets faktiska
verksamhetsresultat kan avvika vésentligt frén vad som uttrycks eller
antyds i dessa uttalanden beroende pa ett flertal faktorer, inklusive men
inte endast de som beskrivs i avsnittet "Riskfaktorer”. Samtliga operativa
och finansiella mél som diskuteras hér ar endast mél och ska inte
betraktas som prognoser, forutségelser eller uppskattningar av Bolagets
framtida resultat.

OVERGRIPANDE STRATEGIER

«  K-Fastigheter ska genom sina olika affarsomraden samverka for
att skapa ett samlat erbjudande av attraktiva och kostnadseffektiva
egenutvecklade koncepthus med hogkvalitativa hyresbostéder och
ibland dven kommersiella lokaler. Standardisering, genomf6rande
av smarta och hallbara I6sningar samt lyhérdhet i dialogen med
kunder, leverantorer och medarbetare skapar forutséattningar
for fortsatt utveckling mot béttre och effektivare hem i alla aspekter.
Harigenom tillvaratas Bolagets samlade erfarenheter och kunskap
som ateranvinds savil i projektutvecklingen som i byggprocessen
och forvaltningen.

«  K-Fastigheter ska genom att bedriva effektiv projektutveckling,
byggnation, forvarv och langsiktig forvaltning av koncepthus erbjuda
yteffektiva hyresbostédder i fraimst A- och B-ldgen pé orter med
uthalligt god efterfragan pa hyresbostider i Sverige samt 6vriga
Norden, med egna resurser eller i samarbete med lokal partner.

«  K-Fastigheter ska genom Koncernens samlade erfarenhet
och kompetens, samt kontinuerliga relationer med mark- och
fastighetségare, identifiera byggrétter och intressanta
fastighetsbestdnd. Koncernen ska genom ett gediget forarbete skapa
goda forutsittningar for en hog nyttjandegrad av byggritter val
lampade for K-Fastigheters koncepthus samt en kostnadseffektiv
industriell byggprocess med standardiserade metoder och korta

byggtider.

28 For definitioner av alternativa nyckeltal, se avsnittet “Utvald historisk finansiell information”, "Definitioner”.
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Verksambersbeskrivning

e K-Fastigheter ska genom vixande forvaltning av bostédder med
hog servicegrad och god tillgénglighet skapa 6kande skalfordelar.
Forvaltningen ska vara rationell och effektiv men samtidigt upplevas
personlig. Digital assistans, det vill sdga anvidndande av digitala och
mobila verktyg och kommunikationslésningar, ska nyttjas dar
tekniken ger ett mervarde i det dagliga arbetet. Genom
byggnationens standardiserade metoder och material kan eventuella
fel snabbt identifieras, dtgardas och forebyggas.

«  K-Fastigheter ska genom ett evighetsperspektiv och forméga att
skapa virden dar Koncernens bostiader kédnnetecknas av
marknadens bésta kombination av hog standard, hemkénsla och
trygghet anses vara branschledande av prioriterade intressenter.

«  K-Fastigheters langsiktiga perspektiv dr grundlidggande for
Koncernens hallbarhetsarbete, som bland annat innebér att bygga
hus med hog kvalitet som 6ver tid sikerstéller en rationell
forvaltning, att bevara omgivande milj6 och att bibehalla goda
relationer med hyresgéster och andra nyckelintressenter. Varde for
aktiedgarna ska skapas med hénsyn till gillande lagar och regler,
savil etiska som lagstadgade, och med hansyn till miljon.

UTDELNINGSPOLICY

K-Fastigheters 6vergripande mal &r att skapa vérde for Bolagets
aktiedigare. Det gors genom att aterinvestera i verksamheten for att
skapa ytterligare tillvixt genom investeringar i nybyggnation, forvarv
av fastigheter och investeringar i befintliga fastigheter. Utdelningen
kommer darfor bli 1ag eller utebli under de narmaste aren. For mer
information, se avsnittet ”Aktiekapital och dgarstruktur” under
"Utdelning”.

Ingen utdelning har utbetalats avseende riakenskapsaret 2018, 7,6 mkr
har utbetalats som utdelning avseende rikenskapsaret 201729 och 4 mkr
har utbetalats som utdelning avseende rakenskapsaret 2016.3°

29 Justerat for det antal aktier som finns per dagen for Prospektet hade detta motsvarat en utdelning om cirka 0,30 kr per aktie. 1 584 500 kr av det totalt utdelade beloppet om 7 584 500 kr,
avseende rakenskapsar 2017 dr hanforligt till sakutdelning av Bolagets aktier i det tidigare koncernbolaget Croisette AB.

30 Justerat for det antal aktier som finns per dagen for Prospektet hade detta motsvarat en utdelning om cirka 0,16 kr per aktie.
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K-Fastigheter utvecklar, forvarvar, bygger och forvaltar hyresbostéder i Projektutveckling
orter med langsiktigt god efterfridgan pa hyresbostdder. Verksamheten
bedrivs inom tre affirsomréden.

PROJEKTUTVECKLING

Inom affirsomrédet Projektutveckling identifieras och forviarvas

béde byggritter for byggnation och befintliga fastigheter med Byes
foradlingspotential. Verksamheten innefattar bland annat kund- och
behovsanalys, samarbeten med kommuner och markanskaffning.
K-Fastigheters projektutveckling kiannetecknas framforallt av skicklighet
i att identifiera byggratter som passar K-Fastigheters koncept pa
marknader med langsiktigt god efterfragan pa hyresbostider. Genom
gediget forarbete skapar K-Fastigheter trygga hem for sina hyresgister,
goda forutsattningar for en hog utnyttjandegrad av de olika byggrétterna
samt en ekonomiskt effektiv byggnations- och foradlingsprocess.
Bolagets arbetsprocesser ar i hog grad standardiserade och samma
konstruktionsritningar anvénds i flera projekt, vilket effektiviserar
projektutvecklingsprocessen och okar forutsebarheten.

K-Fastigheter arbetar malmedvetet med kontinuerlig produktutveckling
pa grundval av virdefulla erfarenheter och hyresgisters, forvaltares

och fastighetsskdotares l6pande aterkoppling frén tidigare genomférda
projekt. Bolaget ser det som en vital del i K-Fastigheters verksamhet

att genom frekvent kontakt med hyresgéster bygga kunskap om vilka
forvantningar och krav som finns infér kommande projekt. Detta

gor att Bolaget har djup insikt om vilka material och produkter som
bast uppfyller hyresgésternas aktuella och framtida krav och behov,
exempelvis hur kok lampligast utformas eller vilka ytskikt som
efterfragas.

K-Fastigheter har under senare &r &ven kommit att fokusera alltmer

pa att etablera effektiva rutiner fér hantering av bygglovsansokningar
och andra tillstdndsprocesser. Genom att arbeta med standardiserade
underlag for ansokningshandlingar till de olika projekttyperna har
K-Fastigheter forkortat sina genomsnittliga ledtider fran ansokan till
beviljat bygglov. Effektiva administrativa processer bidrar till att korta
ledtider for projekten i dess helhet. Fréan att K-Fastigheter tilltrader en
byggritt till att hyresgéster kan flytta in i den fardiga byggnaden har det
historiskt i genomsnitt tagit mindre 4n 24 ménader, vilket enligt Bolagets
uppfattning dr kortare 4n genomsnittet i branschen. Byggtiden paverkas
dock i stor utstrickning av projektets omfattning sett till antal lagenheter
och yta.

Verksambetsbeskrivning

Forvaltning
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Verksambersbeskrivning
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BYGG

Nybyggnation

Affarsomradet Bygg kdnnetecknas

av vedertagna byggnationsmetoder

med hog grad av prefabricering,
repetitiva processer och specialiserade
arbetsuppgifter. I syfte att 6ka
kostnadseffektiviteten, forkorta
uppforandetiderna och sdkerstalla den
l&ngsiktiga kvaliteten har K-Fastigheter i
sin byggverksambhet valt att endast arbeta
med tre egenutvecklade koncepthus:
Laghus, Lamellhus och Punkthus. Per
dagen for Prospektet dr K-Fastigheter

Laghus

involverat i slutforandet av ett
bostadsréattsforeningsprojekt som
planeras sté klart for inflyttning under
juni 2020. K-Fastigheter avser dock att
framover bygga narmast uteslutande for
egen riakning och forvaltning.

Lamellhus

Genom att koncentrera byggandet till ett
fatal utvalda koncepthus som uppfors
upprepade ganger arbetar K-Fastigheter
upp omfattande erfarenhet och kinnedom
om risker, flaskhalsar och andra
effektivitetsfallor i de specifika
uppférandeprocesserna och kan darfor Punkthus
proaktivt vidta atgédrder for att undvika

dessa. Det innebér vidare ett begriansat

antal materialkategorier, vilket ger skalférdelar vid inkop, kinnedom
kring hantering och minimalt svinn. K-Fastigheter arbetar strategiskt
och kontinuerligt med ett ldngsiktigt forbattringsarbete, dir de lardomar
som kan dras i byggnationsprojekten dokumenteras och tillvaratas for att
kunna tas i beaktande av affairsomradena Projektutveckling och Bygg i
utformningen av framtida byggprojekt.

K-Fastigheters bostdder har en genomgaende hog standard och ar
utrustade med moderna vitvaror, sisom diskmaskin, tvattmaskin,
torktumlare och inbyggd mikrovagsugn. Eftersom tvittmaskin

och torktumlare dessutom placeras i lagenheterna hojs dels
boendestandarden for hyresgéasterna, dels minskas behovet av
gemensam tvattstuga, vilket innebar att mer yta av byggnaden kan

tas i ansprak for bostadsdndamal. K-Fastigheter viljer genomgéende
material med utgangspunkt i Bolagets erfarenhet av vad hyresgasterna
uppfattar skapar mervirde och trivsel samt vad som ger upphov till
langsiktig forvaltnings- och kostnadseffektivitet. Manga av materialvalen
ar exklusiva och har jamforelsevis hoga inkdpskostnader, men ldngre
livslangd. K-Fastigheter anvinder exempelvis genomgéende bankskivor
av granit eller marmor. Utifran K-Fastigheters ldngsiktiga perspektiv ar
det motiverat att vélja héllbara material i alla led.

Foradling och uppgradering genom K-Fast 2.0

Utover att uppfora de egna koncepthusen arbetar K-Fastigheter dven
med att uppgradera Bolagets fastighetsbesténd i de delar utvecklings-
och foradlingspotential foreligger. Den 30 september 2019 hade Bolaget
451 bostéder av dldre karaktir i vilka utvecklings- och foradlingspotential
bedomts foreligga. Dessa fastigheter har 16pande forvarvats med avsikten
att uppgradera bostdderna till nybyggnadsstandard. Den 30 september
2019 hade 38 av de 451 bostdderna uppgraderats. K-Fastigheters
uppgraderingsprogram bendmns K-Fast 2.0 dar Bolaget 16pande

uppgraderar lagenheter i samband med att de blir vakanta varvid
ytskikt, kok, badrum, ledningar, stammar och tekniska installationer
uppgraderas for att motsvara nyproducerad standard. Programmet
har visat sig vara mycket uppskattat bland Bolagets hyresgaster.
Kvalitetsh6jningarna bidrar till hogre standard i fastighetsbestandets
dldre lagenheter och bidrar dessutom till att Bolaget kan minska sin
tekniska skuld.

De standardforbattringar som K-Fast 2.0 medfor innebér dels att Bolaget
kan motivera hogre hyresnivaer, dels minska fastighetskostnaderna.
Genom att Bolaget anvinder samma material och artiklar for saval
arbetet inom ramen for K-Fast 2.0 som i nybyggnationsprojekt

kan Bolaget uppna storre inkopsvolymer, vilket ger goda
forhandlingsforutsattningar for hela K-Fastigheters inkopsorganisation.

For ndrvarande genomfors renoveringsarbeten inom ramen for K-Fast
2.0 endast i samband med att 1dgenheterna blir vakanta. K-Fastigheter
har kapacitet for att renovera cirka &tta ligenheter per ménad, men
genomfor for narvarande renovering av i genomsnitt endast fyra
lagenheter per manad, som en f6ljd av den 1aga avflyttningsfrekvensen
bland hyresgésterna. Efter genomf6rd renovering erbjuds lagenheten i
forsta hand till de hyresgéster som redan bor i K-Fastigheters bestand.
En central aspekt i genomfoérandet av K-Fast 2.0 &r att renoveringarna
ska medfora rimliga hyresh6jningar, sé att befintliga hyresgaster
l&ngsiktigt har rad att bo kvar. Detta har varit mojligt genom att
renoveringskostnaderna kunnat hallas till en genomsnittlig kostnad om
cirka 3 700 kr per kvadratmeter. Genomforandet av standardhéjningar
inom K-Fast 2.0 medf6r utéver sénkta driftskostnader en arlig
hyresokning om cirka 300 kr per kvadratmeter, vilket innebar att det
kapital som investeras i K-Fast 2.0 ger en genomsnittlig direktavkastning
om cirka 8,2 procent.3!

Fordelning av nuvarande portfolj

. Uppgraderad

Totalt antal lagenheter: 1 562.

Uppgraderingskalkyl

Investering per lagenhet, tkr 230
Investering, kr per kvadratmeter 3700
Hyresokning, kr per manad 1575
Hyresokning, kr per kvadratmeter och ar 300
Avkastning 8,2%

31 Den genomsnittliga direktavkastningen ar baserad pa en genomsnittlig drlig hyresékning om 300 kr per kvm i forhéllande till en genomsnittlig investering om 3 700 kr per kvm.

Uppgifterna &r baserade pa 38 genomforda uppgraderingar under 2019, hdmtade fran Bolagets interna riakenskaper under perioden januari till september 2019 och dr inte reviderade.



FORVALTNING

Inom affarsomrédet Forvaltning forvaltas de fastigheter som
affairsomradet Projektutveckling utvecklat eller forvarvat och de hus som
affarsomradet Bygg uppfort. K-Fastigheter har ett evighetsperspektiv

pa all sin verksamhet, dir forvaltningen utgor en central del. Bolaget

har dven en tydlig ambition att bygga l&ngvariga relationer i forhéllande
till de enskilda hyresgisterna. Genom nira kontakter med de lokala
marknaderna samt digital marknadsforing identifieras hyresgaster och
deras 6nskemél, vilket bedoms minimera antalet omflyttningar och
storningar.

Den ekonomiska forvaltningen hanteras nistan uteslutande med interna
resurser, medan den tekniska forvaltningen delvis kops in fran externa
parter. K-Fastigheters fokus for férvaltningen ligger pa att uppna nojda
hyresgéster som kianner trygghet i bide sina hem och sina omraden,
samt i att de alltid kan f4 kontakt med representanter for K-Fastigheter
om nagot oforutsett skulle intréffa. K-Fastigheter arbetar darfor
malmedvetet med lokal forvaltning, bdde intern och extern. I syfte att
uppritthalla hog servicegrad och tillgénglighet har Bolaget utover sitt
huvudkontor i Hassleholm lokala kontor i Helsingborg, Landskrona och
Kristianstad. P4 6vriga orter anlitar Bolaget externa fastighetsforvaltare
till dess att kritisk massa uppnétts. Eftersom Bolaget har en hog grad av
standardisering och arbetar med ett begransat antal materialkategorier
ar varje komponent i Bolagets egenproducerade fastighetsbesténd val
dokumenterad, vilket medfor korta ledtider for reparationer och hog
driftsdkerhet i fastigheterna. K-Fastigheters administrativa forvaltning
ska vara rationell och effektiv men samtidigt upplevas personlig. Bolaget
anvander darfor digital assistans dar tekniken ger ett mervirde.

Verksambetsbeskrivning

Alla K-Fastigheters egna byggnader har exempelvis en modern
fastighetsautomation som bland annat tillater hyresgasterna att reglera
sin egen viarmeforbrukning. I syfte att sikerstilla forbattring och
produktutveckling, inhdmtar K-Fastigheter 16pande &terkoppling frén
hyresgister och vidarebefordrar denna information tillsammans med
egna erfarenheter till affirsomradena Projektutveckling respektive Bygg.

K-Fastigheter &r en fastighetségare som forsoker bygga sin verksamhet
pa stabilitet och nojda kunder. K-Fastigheter genomfor arligen en
enkdtundersokning for att mata kundngjdheten med fragor om bland
annat inomhusmiljo, allmdnna utrymmen och service.

K-FASTIGHETER FICK 2016 UTMARKELSEN
"ARETS HYRESVARD” AV HYRESGASTFORENINGENS
TIDNING HEM & HYRA.
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1 syfte att uppna effektiv fastighetsforvaltning, 6ka
kostnadseffektiviteten, forkorta uppférandetiderna och sikerstalla
den langsiktiga kvaliteten har K-Fastigheter valt att arbeta med tre
egenutvecklade koncepthus som enbart uppfors for eget langsiktigt
dgande och egen forvaltning: Lighus, Lamellhus och Punkthus.

LAGHUS - FLEXIBLA HUS MED STOR VALFRIHET

Bolagets flexibla flerfamiljshus i en till tre vAningar, kan antingen
uppforas som parhus, radhus eller som kedjehus med ldgenheter i

ett eller tva plan. Bostadsldgenheterna finns i fyra olika storlekar: tva
rum och kok a 60 kvadratmeter, tre rum och kok a 75 kvadratmeter,

fyra rum och kok a 9o kvadratmeter samt fyra rum och kok i etage om
94 kvadratmeter. For att kunna méta den efterfrigan som stélls pa
respektive marknad, har K-Fastigheter valt att erbjuda fria planlgsningar
for varje byggnation. Laghusen byggs med i grunden samma metodik
som anvinds vid byggnation av en traditionell villa. Laghuset kan dock
byggas dels som kedjehus eller parhus, dels placeras ovanpa varandra
for att skapa tviplanshus med loftgéng. Laghusen har en mycket hog
funktionsekonomi dir det genom effektiv projektutveckling gér att helt
undvika alla allménna ytor. Lopande forvaltningskostnader begrénsas av
att tradgardar och uppfarter underhélls av hyresgisterna.

LAMELLHUS — ANPASSNINGSBARA OCH YTEFFEKTIVA
K-Fastigheters flerfamiljshus i kvartersstruktur kan uppforas i upp till
tio viningar. Bostadslagenheterna i Lamellhuset byggs primért i tva
sarskilt yteffektiva lagenhetskonfigurationer om tva rum och kok a 49
kvadratmeter respektive tre rum och kok a 59 kvadratmeter. Det finns
dven mojlighet att bygga bade storre och mindre lagenhetsalternativ.
For att kunna mota marknadens efterfridgan samt pa basta sitt utnyttja
de specifika byggratterna har K-Fastigheter valt att gora Lamellhuset
anpassningsbart i friga om planl6sningar, vilket ger mojlighet att
exempelvis ha kommersiella lokaler i bottenplan och att lagga till
underjordiska garage.

Vid utformningen av Lamellhuset har betydande fokus lagts pa

att dstadkomma en byggnad med ett hogt antal kvadratmeter

boyta i forhéllande till fasadyta. Lamellhuset har, enligt Bolagets
bedomning, i forhallande till boyta vdsentligt mindre fasadyta 4n den
genomsnittliga nyproducerade lagenheten i Sverige. I samband med
uppforandet har detta betydelse sétillvida att en mindre fasad innebar
lagre materialatgang och férre arbetstimmar for uppforandet. I ett
langsiktigt forvaltningsperspektiv medfor en mindre fasadyta lagre
underhéllskostnader, men framforallt en mindre yta som exponeras mot
kyla, vilket bidrar till att sdnka byggnadens totala energiférbrukning.

Konstruktionsfakta: Platta pa mark, luftad treskiktstrastomme som levereras i

prefabricerade planelement.

Konstruktionsfakta: Barande betongkonstruktion med bjélklag och lagenhetsskiljande

vaggar i betong med utfackningsvéggar i en latt konstruktion.



PUNKTHUS — BOSTADSHUSET FOR ALLA LAGEN
K-Fastigheters Punkthus &r kvadratiskt formade flerfamiljshus som kan
uppforas i mellan fyra och tio vaningar. Punkthuset har fyra lagenheter
ivarje plan: tva stycken tva rum och kok a 62 kvadratmeter samt tva
stycken tre rum och kok a 71 kvadratmeter. Samtliga ldgenheter har
rymliga balkonger om 27 kvadratmeter i tva vaderstreck. Punkthuset

ar sarskilt lampat att uppforas pa svarbebyggda byggritter tack

vare att bottenvéningen ar framtagen i ett flertal olika utféranden.
Bottenvéningen kan exempelvis vid kuperade markforhéllanden

byggas i suterrdang. Den kan dven i hog utstrackning anpassas for

att mota olika krav som stills pa byggritter betriffande exempelvis
vaningshojd, eventuell lokalyta, intern eller extern sophusplacering samt
lagenhetsforrad. Punkthuset har gjort det mojligt for K-Fastigheter att
expandera till byggritter som tidigare inte varit mdjliga for Bolaget att
bebygga.

Punkthuset &r det koncepthus dar K-Fastigheter har hogst
prefabriceringsgrad, dér konstruktionselementen redan innehéller bland
annat fardiga elstammar och avloppsgrodor. Genom en konstruktion
helt i betong med sandwichytterviggar, homogena lagenhetsskiljande
vaggar samt homogena bjélklag uppnar punkthusen brandklass A,
ljudklass A och energiklass A. Punkthuset har dven sdrskilt utformats

for langsiktigt kostnadseffektiv forvaltning. De stora prefabricerade
balkongerna ger, utéver mervérde for hyresgéasten, kostnadsbesparingar i
uppforandefasen och vid framtida renoveringsbehov eftersom de genom
utplacering av enkla landgangar kan anvandas som byggnadsstallningar.
Vidare har Punkthusen en viggkonstruktion som gor det mojligt att

nd alla avloppsstammar fran trappuppgéangen, i syfte att i framtiden
kunna genomfora stambyten utan att hyresgéster behover evakueras.
Tack vare en innovativ konstruktion, hog prefabriceringsgrad och

en balkongkonstruktion som gor byggnadsstillningar 6verflodiga

har Punkthuset en mycket tidseffektiv uppforandeprocess. Fran

att bottenplattan satts dr det majligt att fardigstalla ett ttavénings
Punkthus pd endast sex manader.

Antal bostdider, nybyggnation/projekt

1%

Lamellhus
Punkthus
. Laghus

Ovrig bostadsfastighet

56% "
Totalt 1773 bostéder per

25% den 30 september 2019

Verksambetsbeskrivning

Konstruktionsfakta: Konstruktion helt i betong med sandwichytterviggar, homogena

lagenhetsskiljande viaggar samt bjalklag.

Antal bostdder, under forvaltning

28%

Lamellhus
Punkthus
. Laghus

Ovrig bostadsfastighet

Totalt 1 562 bostédder per

den 30 september 2019

6%
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Verksambersbeskrivning

EGEN PRODUKTION AV KONSTRUKTIONSELEMENT

En stor del av de konstruktionselement som ingér i K-Fastigheters tre
koncepthus tillverkas idag i egen regi vid Bolagets anldggning i Osby.
Produktionen av K-Fastigheters forsta koncepthus, Laghuset, pdborjades
vid anldggningen i extern regi redan 2011 och under 2013 pabarjades
dar dven produktion av byggnadselement for det andra koncepthuset,
Lamellhuset. Under 2016 blev K-Fastigheter majoritetsigare och ar
2018 ensam agare till produktionsanlidggningen i Osby. Idag anvander
K-Fastigheter anldggningen for prefabricering av konstruktionselement
till Laghusen och Lamellhusen, sdsom utfackningsvéggar, balkonger
och betongtrappor, vilket mojliggor hog kostnads- och kvalitetskontroll
och sékerhetsstéller kompabilitet, produktion och punktlig leverans till
projekten.

I takt med K-Fastigheters expansion har Bolagets behov av
konstruktionselement kommit att 6ka. K-Fastigheter kan genom
organisatoriska dtgérder utoka produktionskapaciteten vid Bolagets
befintliga anlaggning i Osby och dirigenom tillgodose sitt behov for en
overskadlig framtid. I syfte att begrénsa riskerna for produktionsavbrott
och dérigenom hdja leveranssékerheten har K-Fastigheter valt

att investera i ytterligare en produktionsanlédggning. Den nya
produktionsanldggningen ar beldgen i Hassleholm och kommer initialt
att anvéndas for tillverkning av utfackningsviggar. For det fallet att
nagon av anldggningarna skulle drabbas av allvarliga produktionshinder
pa grund av exempelvis brand eller tekniska fel har Bolaget planerat

for att omlokalisering ska kunna ske mellan anldggningarna i syfte att
begrénsa produktionsbortfallet. Den nya anlaggningen ska forses med
solceller och beréknas tas i drift under forsta kvartalet 2020.

Standardiserad produktionsprocess med totalentreprenadansvar

Byag-och
ygg-och Byggarbeten

Att en betydande del av konstruktionselementen i K-Fastigheters
koncepthus kan produceras i egen regi underlattar logistiken, 6kar
kostnadseffektiviteten, forkortar byggtiderna och gor, genom hog grad

av kontroll i alla produktionsled, det méjligt att garantera savél kvalitet
som leveranssékerhet. I de delar K-Fastigheter ar beroende av externa
leverantorer har K-Fastigheter begrénsat sin beroendestéllning genom
att anvénda sig av flera underleverantorer for respektive produkt- eller
tjanstekategori, med undantag for kok, vitvaror och Punkthusens
bjalklagselement. K6k och vitvaror kops i dagsldget in fran en och samma
leverantor, varigenom stora identiska inkopsvolymer sénker kostnaderna
och mojliggor effektiv lagerhéllning av reservdelar i forvaltningen.

INTERN BYGG- OCH PROJEKTLEDNING

K-Fastigheter bygger samtliga koncepthus i egen regi, med egna
projektledare och arbetsledare, som med erfarenhet av att uppfora
samma typ av hus ménga ganger har upparbetat kinnedom om, och
metoder for att undvika, risker, flaskhalsar och andra effektivitetsfallor
i uppforandeprocesserna. For samtliga byggnationsprojekt kops

mark- och/eller grundentreprenad in externt. Vidare upphandlas
delade underentreprenader for installation av bland annat el och
vatten. For uppforandet av Punkthus och Laghus anlitar K-Fastigheter
underentreprenorer, i syfte att bli mindre geografiskt bundna. Endast
Lamellhusen byggs med egna kollektivanstillda, d& detta koncepthus
ar det tekniskt mest komplexa att uppfora. Detta gor det majligt att
vid behov lata den personal som har kompetens for uppférande av de
mer komplicerade Lamellhusen tillfalligt arbeta med uppforande av de
mindre tekniskt komplexa Laghusen eller Punkthusen.

Installationer

Byggnadsstomme
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KONCEPTHUS MED HOG PREFABRICERINGSGRAD SKAPAR
FORUTSATTNINGAR FOR GOD KOSTNADSEFFEKTIVITET
Framtagandet av egna koncepthus dr en central del av K-Fastigheters
verksamhet. Specialisering pé ett fital utvalda koncepthus har

manga fordelar, sdsom forbattrad kostnadseffektivitet och forkortade
ledtider. Specialiseringen gor det d&ven majligt att prefabricera centrala
byggnadskomponenter i egna anldggningar, vilket skapar 6kad
leveranssakerhet och kvalitetskontroll i samtliga led. Kontrollen 6ver
hela produktionskedjan gor det dven mojligt att forlagga en stor del av
de tidskrdvande arbetsmomenten till produktionsanldggningar, istallet
for till byggarbetsplatserna. K-Fastigheter behover med anledning
hérav inte avsitta lika ménga arbetstimmar for platsmontering som
annars skulle vara fallet vid uppférande av likartade byggnader.
Eftersom timkostnaderna for arbetskraft avseende montering pa
byggarbetsplatsen vanligen &r cirka dubbelt sd hog som motsvarande
montering i industrimilj6 innebér en hog prefabriceringsgrad forbattrad
kostnadseffektivitet.

Dartill medfor ett snabbare byggnadsuppforande ett tidigare inflode

av hyresintakter och minskade byggkostnader hanforliga till hyra av
byggnadsstillningar, bodar, lyftkranar med mera. Koncepthusen har
utformats med avsikten att samma artiklar ska kunna anvéndas i de
olika hustyperna. K-Fastigheter har exempelvis ett fatal kokslosningar
som anvands dterkommande i koncepthusen, vilket reducerar arbetet
forknippat med uppmétning, planering och specialinkop for kok

inya projekt. Vidare ger det storre inkdpsvolymer, vilket sanker
enhetspriserna, samt effektiv montering, d& personalen &r vil fortrogen
med artiklarna. K-Fastigheters fokus pa koncepthus har f6r Bolaget
bidragit till att den totala investeringen i Bolagets nybyggnationer
historiskt uppgatt till i genomsnitt cirka 68 procent av marknadsvérdet
vid tidpunkten for fardigstallandet. Den genomsnittliga totala
investeringen i Bolagets samtliga genomforda nybyggnationer har

for Laghus uppgatt till cirka 67 procent, for Punkthus till cirka 81
procent och for Lamellhus till cirka 68 procent av marknadsvardet vid
fardigstéllandet.3?

Genomforda projekt fram till och med 30 september 2019

Verksambetsbeskrivning

REPETITIVA PROCESSER

Den hoga graden av standardisering och repetition bidrar till att
optimera resursutnyttjande, hog kvalitet och effektivisera bade
byggnationen och forvaltningen. Att koncentrera verksamheten till ett
fatal utvalda koncepthus skapar rutin och bygger kunskap som majliggor
ett kontinuerligt och langsiktigt forbattringsarbete. Genom att uppféra
samma typ av hus vid upprepade tillfillen har K-Fastigheter upparbetat
kiannedom om, och metoder for att undvika, risker, flaskhalsar och
andra effektivitetsfallor i uppforandeprocesserna, vilket frimjar
produktivitet, kostnadseffektivitet och forutsebarhet. Exempelvis

har det genomsnittliga antalet arbetstimmar for uppférande av ett
Laghus minskat med cirka tio procent sedan 2011. Detta samtidigt

som slutresultatet enligt Bolagets bedomning idag héller hogre

kvalitet. Bolaget kan &ven tillgodogora sig viktig dterkoppling sina fran
hyresgister, produktionspersonal, forvaltare och fastighetsskotare.
Detta innebér att K-Fastigheter kan arbeta med att utvdrdera och
justera detaljer och processmoment for att optimera effektiviteten

i uppforandeprocesserna och pé ett alltmer kostnadseffektivt sétt
dstadkomma de slutresultat som ger hyresgésterna mervérde.

DRIFTSAKER OCH EFFEKTIV FORVALTNING

Att fastighetsbestandet huvudsakligen ar byggt i egen regi och enligt
samma koncept ger goda forutséttningar for effektiv forvaltning, dar
varje byggnadskomponent frén 6vergripande konstruktionslésningar
till minsta reservdel ar vl dokumenterad. Medarbetarna har stor vana
av respektive koncepthus och ddarmed kunskap om vad som kan vara
orsak till eventuella fel. Standardiseringen av materialkategorier genom
produktionen mojliggor korta ledtider for ersattningskomponenter
eftersom komponenterna ofta redan finns i lager. Detta underlattar och
hgjer kvaliteten i underhall och reparationsarbete vilket, enligt Bolagets
uppfattning, ger fastighetsbestdndet en hog driftsdkerhet. I enlighet med
K-Fastighets ldngsiktighetsperspektiv har &ven strivan att &stadkomma
langsiktigt effektiv forvaltning varit central vid utformningen av
K-Fastigheters koncepthus. Detta har gett upphov till byggnader

med 1&g energiférbrukning och f& underhéllskréavande allmianna

ytor. Koncepthusen innehéller d&ven innovativa 16sningar, sisom att
Punkthusen tack vare sin balkongkonstruktion kan renoveras utvindigt
utan byggnadsstéllningar och att avloppstammar ar tillgéngliga frén
trapphuset, s att stambyten kan genomforas utan att hyresgéster
behover evakueras.

Byggherre- Drifts- Investerings-  Orealiserad
Genomforda B Antal - Uthyrbar yta, kvmi 7Hyresv('irdi ZOtal investerirﬁ] B Mark B 7Produktion7 B kostnader B j)'verskati B yield - E&rdeﬁir&ndrirg
nybyggnadsprojekt Bostider Projekt Boarea Lokalarea Totalt mkr kr/kvm mkr kr/kvm  mkr kr/kvm mkr kr/kvm mkr kr/kvm mkr % mkr
Fordelat per koncepthus
Laghus®* 625 18 46 975 - 46975 68,4 1456 853,7 18174 72,7 1547 709,0 15094 72,0 1533 62,5 7,3 423,0
Punkthus 91 3 5955 - 5955 9,7 1634 147,7 24 801 11,4 1919 127,6 21421 8,7 1461 8,2 5,6 35,4
Lamellhus? 560 8 26 781 570 27351 50,7 1854 647,1 23 660 77,2 2 822 520,1 19347 40,8 1491 43,9 6,8 311,3
Annat - 1 - 3026 3026 2,3 750 26,4 8724 1,7 545 23,2 7667 1,6 512 2,1 7,9 4,1
Totalt/genomsnitt 1276 30 79 711 3596 83307 1311 1574 1674,9 20105 162,9 1956 1389,0 16673 123,1 1477 116,7 7,0 773,8
Fordelat per geografi
Helsingborg 450 6 23 405 344 23749 41,1 1732 4951 20847 586 2468  399,1 16804 374 1576 36,5 7,4 302,6
Hassleholm 123 6 8648 3252 11900 14,9 1255 207,9 17 471 14,8 1240 179,7 15098 13,5 1132 13,1 6,3 38,7
Kristianstad 310 8 21714 o 21714 33,7 1550 462,4 21205 33,5 1545 398,6 18357 30,3 1394 29,8 6,5 170,1
Malmo 99 2 5248 o 5248 10,0 1909 140,6 26 800 26,5 5050 106,2 20236 8,0 1515 8,8 6,3 79,3
Landskrona 16 1 904 o 904 1,6 1736 26,2 29 010 2,6 2 876 22,2 24535 1,4 1598 1,4 5,2 0,8
Ovrigt! 278 7 19 792 o 19 792 29,8 1505 342,7 17 313 26,9 1359 283,2 14311 32,5 1643 27,0 7,9 182,4
Totalt/genomsnitt 1276 30 79 711 3596 83307 131,1 1574 1674,9 20105 162,9 1956 1389,0 16 673 123,1 1477 116,7 7,0 773,8

1128 av dessa fardigstéllda bostéder, som ursprungligen byggdes for det av K-Fastigheter deldgda bolaget Balder Skéne AB, har sedermera delats ut till
Fastighets AB Balder i samband med att samtliga tillgdngar i Balder Skdne AB delades ut till respektive deldgare. K-Fastigheter tilldelades da 74 bostéder.
2 Projekten Siv 1 och Dammsnéckan 2 innefattar Lighus och Lamellhus

32 Uppgifterna dr himtade fran Bolagets interna rikenskaper under perioden januari 2011—30 september 2019. Uppgifterna &r inte reviderade.
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Verksambersbeskrivning
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K-Fastigheter kommer att inleda rapportering av Koncernens ambitioner
och arbete inom hallbarhetsomrédet redan under forsta aret som noterat
bolag.

MILJOARBETE

K-Fastigheter har hoga ambitioner nar det giller att mota dagens och
framtidens miljokrav pa arbetsprocesser, byggnation och fardigstéallda
byggnader. For K-Fastigheter ar det viktigt att bidra till en god milj6

och miljohénsyn ska genomsyra varje del av verksamheten och

végas in i alla beslut. K-Fastigheter striavar efter att minimera sin
miljopaverkan vid badde nyproduktion och renovering. Samtliga bygg-
och renoveringsprojekt ska utforas med stor varsamhet och med sarskild
héansyn till sdval milj6 som hélsa och sdkerhet.

K-Fastigheter har ett uttalat fokus pa energibesparing vid all
forvaltning och nybyggnation och arbetar med malséttningen att
utveckla allt mer miljévanliga byggnationsmetoder. Som ett led i detta
stiller K-Fastigheter hga miljokrav pé sina underentreprenorer och
leverantorer vad betraffar exempelvis transport, avfallshantering

och anvdndande av miljovanliga byggtekniker. K-Fastigheters fokus
pa de egenutvecklade koncepthusen medfor ett begrénsat antal
materialkategorier, vilket ger valfungerande rutiner for hantering av
avfall och mycket begransat materialsvinn.

Cirkulirt byggande

K-Fastigheter bygger koncepthus, det vill sdga ett begransat antal
byggnadstyper med grund i ett systematiskt arbetssatt. Detta ger
forutsattningar for optimalt resursutnyttjande och sdkrar saval hog
kvalitet som god arbetsmiljo. Genom att anvinda en standardiserad
process i egna produktionsanldggningar kan materialférbrukning,
logistik och andra resurser planeras i detalj, vilket minskar spill,
effektiviserar floden och sénker kostnaderna i icke virdeskapande delar.

Miljoklassificering

Bolagets koncepthus ska uppforas med ambitionsnivan att klara
motsvarande krav som stélls enligt det svenska certifieringssystemet
Miljobyggnad Silver33, vilket hanteras av Sweden Green Building
Council.

Energiforbrukning

Efterfrégan pé fossilfri energi 6kar och K-Fastigheter deltar

i utvecklingen bland annat genom att installera solceller pa
lampliga fastigheter. K-Fastigheter har som mal att den nya
produktionsanlaggningen i Hassleholm ska vara sjalvforsorjande pa
energi frén fornybara kllor.

Vid upphandling av el ska Bolaget i storsta mdjliga mén valja
leverantorer som erbjuder el fran fornybara killor, framst vindkraft.
Merparten av fastigheterna har narvarostyrd LED-belysning i trapphus
och andra gemensamma utrymmen.

For att begransa K-Fastigheters ldngsiktiga miljopaverkan och for att
hélla nere forvaltningskostnaderna har koncepthusen utformats med
fokus pé att uppnd minimal energiforbrukning. Koncepthusen ingéar
i energiklass A och B och Bolagets egenproducerade fastigheter har i
genomsnitt 17 procent lagre energiforbrukning dn Bolagets
forvarvade fastigheter.34

Arlig forbrukning Vatten Fjarrvirme El Totalt
per kvadratmeter”™ (m3) (kWh)  (kWh)  (kWh)
Hela fastighetsbestandet 1,17 91,8 8,1 99,8
Forvarvade fastigheter 1,21 135,9 13,7 149,7
Egenproducerade fastigheter 1,11 117,5 7,0  124,4
ARBETSMILJO

K-Fastigheters mél &r att inga arbetsplatsolyckor ska intréffa och Bolaget
arbetar forebyggande for att minimera risker i och omkring arbetsmiljon.

JAMSTALLDHET

K-Fastigheter anser att alla oavsett kon, etniskt ursprung, religion eller
annan trosuppfattning, sexuell laggning, alder, konséverskridande
identitet eller funktionshinder ska delta i arbetslivet pa lika villkor.
Det &r viktigt att ménniskors lika véarde respekteras. K-Fastigheter

ser inte olikheten utan personen och det dr dennes resultat som &ar
betydelsefullt. K-Fastigheter har darfor antagit en jamstélldhetspolicy
med handlingsplan for att uppnaé lika rattigheter och mojligheter bland
medarbetare.

SAMHALLSENGAGEMANG

K-Fastigheter samarbetar med olika aktorer for att skapa forutsattningar
for hyresgister att kdinna sig hemma. Det inkluderar tydlig information
om avtal och andra villkor, snabb &terkoppling vid eventuella fel i
ldgenheten eller dess omgivning samt samarbete med parter som
kommunen, andra fastighetsbolag eller lokala foreningar for att 6ka
engagemang, service och trygghet i omradet.

Ett sddant exempel ar Bolagets samarbete med Handbollsskolan i
Helsingborg dir Bolaget tillsammans med OV Helsingborg arrangerar
handbollsskola, laxhjilp och andra sociala aktivitet for barn i aldrarna
7—-10 &r som bor i utsatta omréden i Helsingborg. Bolaget engagerar sig
aven internationellt exempelvis genom projektet Dandelion i Sydafrika.
Projektet innebdr att 40 familjer ges utbildning och ekonomiska
mojligheter att bli sjélvforsorjande genom egen odling och sjalvhushall.

TRANSPARENS OCH ETIK

En viktig del i K-Fastigheters hallbarhetsarbete dr att varna om att
medarbetare och andra representanter savil i interna som externa
relationer agerar pé ett sdtt som &r forenligt med K-Fastigheters
grundldggande varderingar. K-Fastigheter har darfér implementerat ett
flertal styrdokument, sdsom en uppférandekod som behandlar aspekter
som hallbarhet, korruption och affarsetik samt en visselblasarpolicy med
rutiner for rapportering av oegentligheter och missforhéallanden.

BOLAGSSTYRNING

K-Fastigheter &r ett svenskt publikt aktiebolag och regleras av svensk
lagstiftning, framst aktiebolagslagen och arsredovisningslagen
(1995:1554). Efter notering av Bolagets B-aktie p4 Nasdaq Stockholm
kommer Bolaget kommer &ven att tillimpa Nasdaq Stockholms
regelverk.

Forutom lagstiftning och Nasdaq Stockholms regelverk ar det Bolagets
bolagsordning och dess interna riktlinjer for bolagsstyrning som ligger
till grund for Bolagets bolagsstyrning. K-Fastigheter kommer dessutom
att folja Koden, vilken anger en hogre norm for god bolagsstyrning

an aktiebolagslagens minimikrav och ska tillimpas av samtliga bolag
vars aktier dr upptagna till handel p4 en reglerad marknad i Sverige.
Koden kompletterar sdledes aktiebolagslagen genom att pa négra
omraden stélla hogre krav men majliggor samtidigt for Bolaget att
avvika fran dessa om det i det enskilda fallet skulle anses leda till battre
bolagsstyrning (”folj eller forklara”). For narmare information, se
avsnittet "Bolagsstyrning”.

33 Miljobyggnad mater totalt 16 olika virden som sedan granskas av oberoende tredje part innan SGBC ger ut sin certifiering.

34 Baserat pa total férbrukning for Bolagets fastighetsbestand under verksamhetséret 2018.

35 Att talen for Hela fastighetsbestdndet understiger de angivna talen for Forvdrvade fastigheter och Egenproducerade fastigheter i kolumnerna Fjdrrvirme (kWh) och Totalt (kWh) beror
pé att berdkningen avseende Hela fastighetsbestdndet éven inkluderar fastigheter med kallhyra. Bolagets berdkning for jamforelse av energiférbrukning mellan kategorierna Forvdrvade
fastigheter respektive Egenproducerade fastigheter innefattar endast sddana fastigheter som ar férsedda med fjarrviarme.



ORGANISATION

K-Fastigheters organisation ska kidnnetecknas av tydlighet och
transparens samt stddja Koncernens strategier och mal.
K-Fastigheters huvudkontor ar beldget i Hassleholm. Darutover
finns lokala kontor i Helsingborg, Kristianstad och Landskrona
samt en produktionsanldggning i Osby. Verksamheten i Koncernen
ar organiserad i de tre affdrsomradena Projektutveckling, Bygg och
Forvaltning, vars affirsomrédeschefer rapporterar till och ingér i
Koncernens ledningsgrupp. Darut6ver finns koncerngemensamma
funktioner omfattande ekonomi och finans, IT, kommunikation och
marknad samt HR. Koncernens finans-, ekonomi-, IR-, och HR-chefer
ingar i Koncernens ledningsgrupp.

K-Fast Holding AB
operationellt organisationsschema

Verksambetsbeskrivning

MEDARBETARE

K-Fastigheters ambition &r att vara en av branschens mest attraktiva
arbetsgivare for de som vill arbeta med projektutveckling, byggnation
och fastighetsforvaltning. K-Fastigheter tillampar kollektivavtal och
erbjuder sina medarbetare jamforelsevis hoga 16ner i syfte att reducera
personalomséttningen. Genom léngvariga anstillningsforhallanden
kan medarbetarna utveckla stor skicklighet inom specialiserade
arbetsomréden, vilket Bolaget betraktar som en central faktor i
affairsmodellens effektivitet.

Jacob Karlsson*

Konsfordelning Jjan-sep
i K-Fastigheter 2019 2018 2017 2016
Antal kvinnor 20 12 6 4
Antal mén 50 41 28 22
Andel kvinnor 29% 23% 18% 15%
Andel méin 71% 77% 82% 85%
Chef AO Bygg Chef AO Forvaltning
Eric Johansson* Niklas Larsson*
Projektledning

3 Produktchefer (Laghus,
Punkthus, Lamellhus)
3 Projektledare

Forvaltning/Uthyrning
8 anstillda med placering i
Hissleholm, Kristianstad,
Helsingborg och Landskrona

vVD/Finanschef Chef AO Projektutveckling
Martin Larsson* Asa Fredin*
Legal
Advokatfirman VICI AB .
3 anstéllda
Projektsamordnare
och Byggnadsutformare
Kommunikation/
IR/Marknad
Anders Antonsson*
HR
T Ola Richard*

IXX IT Partner AB (konsult)

Receptionist/Sekreterare

Ekonomi-/
redovisningschef
Tonnie Karlsson*

JOINT VENTURES OCH INTRESSEBOLAG

K-Fastigheter dger 50 procent av aktierna och rosterna i Novum
Sambhillsfastigheter AB, som utvecklar och forvaltar lokaler for
offentligt finansierad verksamhet. Det kan vara dldreboenden, LSS-
boenden, skolor, forskolor och andra specialfastigheter. Verksamheten
ilokalerna drivs av kommuner, regioner, landsting, stat eller privata
aktorer. Projekten skapas oftast utifran tidiga behovsanalyser som
upprattas tillsammans med hyresgister utifran verksamhetens framtida
lokalbehov. Novum Sambhaéllsfastigheter AB:s karnkompetens ligger i att
vara lyhorda och forsta kundernas behov och snabbt kunna omvandla
dessa till genomforbara projekt.

2 Platschefer
1 Produktionschef
1 Inképare
1 KMA

Fastighetsskotsel
10 anstillda med placering i
Hissleholm, Kristianstad,

Produktion + Byggservice
Helsingborg och Landskrona

31 kollektivanstillda
byggnadsarbetare

Forvaltningsassistent

* Medlem i koncernledningen.

K-Fastigheter dger 50 procent av aktierna i bolagen Kaglinge Holding
AB och Pk Property AB, 49 procent av aktierna i Tygelsjo Angar Holding
AB och 31 procent av aktierna i Fosie mark skéne AB. Tillsammans med
Balder och One Partner Group #ger K-Fastigheter bolaget HOMEstate
AB som framéver har ambitionen att erbjuda 16sningar inom longstay-
segmentet. K-Fastigheter dger 33,3 procent av aktierna i HOMEstate AB.
Dérutéver dgdes 50 procent av aktierna i Balder Skdne AB fran vilket
tillgdngarna den 1 april 2019 skiftats ut till respektive deldgare. Balder
Skéne AB avyttrades den 30 september 2019. Verksamheten i Kaglinge
Holding AB é&r for ndrvarande vilande och det bedrivs enbart verksamhet
iringa omfattning i Pk Property AB.
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Koncernens fastighetsbesténd bestod per 30 september 2019 av 63
fardigstillda forvaltningsfastigheter och fyra av sju inflyttade deletapper i
byggnationerna Kristianstad (Hammar 9:195) och Helsingborg (Brigaden
7 & 8). De fardigstallda forvaltningsfastigheterna och de inflyttande
deletapperna omfattar tillsammans 95 833 kvadratmeter bostader

och 32 508 kvadratmeter kommersiell yta. Dartill har Koncernen 13
pagdende byggnationer, férdelat pd 40 602 kvadratmeter bostdder och
690 kvadratmeter kommersiell yta. Darutover finns 14 pagdende projekt
i projektutvecklingsfas i olika skeden av bygglovs- eller planprojektering,
varav atta projekt dar K-Fastigheter dnnu inte tilltratt marken.

Av fastighetsbestandet &r 73 procent uppfort efter 2010 och 98 procent
av fastighetsbestandet dterfinns i, av Newsec bedomt, A- eller B-lage pa
de orter dar Koncernen &r verksam. Den kontrakterade hyran uppgick
per 30 september 2019 till 172,5 mkr med ett bedomt driftsoverskott

om 124,9 mkr, viket motsvarar en 6verskottsgrad om 72 procent. Av

de kontrakterade hyrorna var 84 procent héanforligt till bostader eller
dartill relaterad uthyrning (till exempel parkering) férdelat pé 1 562
lagenheter under forvaltning den 30 september 2019. Kontrakterade
hyror frdn kommersiella hyresgister fordelas pa cirka 120 kommersiella
kontrakt dar de enskilt storsta hyresgisterna utgjordes av Stadshotellet i
Hissleholm AB (3,0 procent av kontrakterad hyra), Ahlberg Dollarstore
AB (1,5 procent av kontrakterad hyra), Advokatfirman Vinge KB (1,0
procent av kontrakterad hyra), Valvet Méklarfirma i Helsingborg AB
(0,8 procent av kontrakterad hyra) och Fitness 24 Seven AB (0,6 procent
av kontrakterad hyra). Ovriga kommersiella hyresgister utgjorde
tillsammans 10,2 procent av kontrakterad hyra.

Den 30 september 2019 uppgick det bokforda vardet pa fardigstillda
forvaltningsfastigheter till totalt 3 215,5 mkr, med en genomsnittlig
direktavkastning om 4,38 procent. Det bokforda virdet vid periodens
utgang pé pagdende nybyggnation uppgick till 462,1 mkr och obebyggd
mark till 239,6 mkr. Det bedomda marknadsvirdet vid fardigstillande
av pagdende nybyggnation uppgar till 1 484,9 mkr3¢ och drygt 2 700 mkr
for fastigheter under pagéende projektutveckling.

Av fastighetsbestandet aterfinns 96 procent av fastighetsvirdet i Skéne
och huvuddelen av marknadsvirdet &terfinns i Helsingborg, 36 procent,
foljt av Kristianstad och Héssleholm, med 23 respektive 19 procent.

1 tilldgg har K-Fastigheter ingétt avtal om forvérv av fyra fastigheter med
ett underliggande fastighetsvirde om 672 mkr omfattande 266 bostdder
med hyresintékter pa arsbasis om cirka 34,7 mkr och en 6verskottsgrad
om cirka 84 procent. Drygt 25 procent av detta fastighetsviarde berdknas
tilltradas under fjarde kvartalet 2019 och forsta kvartalet 2020 och
resterande del under forsta halvéret 2021.

Gdteborg

Viixjo
Helsingborg ..

Almhult
(ortskontor)

Osby
Landskrona Hadssleholm
(ortskontor) (ortskontor)

Malmé Kristianstad
(ortskontor)

Antal bostader
1%
4%
2%
42%
d
N
Hyresvdrde
1% 4%
>
45%
oo
»
Marknadsvarde*
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Nordostra Skane
Nordvistra Skane
Sydvéstra Skane
S6dra Smaland

Goteborg

Nordostra Skane
Nordvistra Skane
Sydvastra Skane
Sodra Smaland

Goteborg

Nordéstra Skdne
Nordvistra Skine
Sydvistra Skdne
S6dra Sméaland

Goteborg

A-ldge
B-lage

C-lage

“ Berdknat pa fardigstéllda
forvaltningsfastigheter.
" Klassificering av A, B och
C-lagen enligt Newsec.

3°Beloppet ar 124,8 mkr ldgre dn vad som framgér av Newsecs véirderingsutldtandet i avsnittet "Vardering av fastighetsbestindet”. Detta beror bland annat pa att tvé etapper i fastigheten

Hammar 9:195 nu ar fardigstéllda.



K-Fastigheters fastighetsbestind

Lamellhus i Malmo

P4 Dammsnickan 2 vid Kalkbrottet i Limhamn, Malmo, fardigstéllde
K-Fastigheter 99 lagenheter under det fjarde kvartalet 2018, fordelade pa
89 Lamellhusldgenheter och 10 Laghusldgenheter. Forutom lagenheterna
har det dven byggts ett underjordiskt garage under Lamellhuset.

Fakta:

Dammsnickan 2 var inflyttningsklar 1 december 2018. De 89
Lamellhusldgenheterna och 10 Laghusldgenheterna har en total
uthyrningsbar yta om 5 248 kvin med ett hyresviarde om 10,8 mkr.

Laghusligenheter i Ahus

PA fastigheten Tétorten 11 Ahus, Kristianstad, fardigstillde K-Fastigheter
58 Laghuslagenheter under fjarde kvartalet 2018. Lagenheterna, med
fasadmaterial i naturskiffer och varmebehandlad gran, ligger vackert i
tallskogen bara ett stenkast fran sandstranden i Ahus.

Fakta:
Tétorten 1 fardigstilldes den 1 december 2018 och omfattar 4 433 kvm
fordelat pa 58 Laghusldgenheter och har ett hyresvirde om 6,8 mkr.

Punkthus i Kristianstad

Under fjarde kvartalet 2018 fardigstillde K-Fastigheter sitt andra projekt
i enlighet med Bolagets Punkthuskoncept. Fastigheten Séderberg 1 ar
belédgen pé det gamla dansplatsomradet Sommarlust i Kristianstad.

Fakta:

Soderberg 1 omfattar tva huskroppar i fem respektive sex vningar med
en total uthyrningsbar yta pa 2 858 kv fordelat pé 44 lagenheter med
ett hyresviarde om 4,9 mkr.

Kommersiell fastighet i Hissleholm

Under fjarde kvartalet 2018 fardigstillde K-Fastigheter en kommersiell
butikslokal pa fastigheten Magasinet 4 inom T4-omrédet i Hassleholm.
Lokalen dr uthyrd pa langre kontrakt till Ahlberg Dollarstore och ligger
intill en av K-Fastigheter redan dgd kommersiell butikslokal som &r
uthyrd till EM Home.

Fakta:
Butikslokalen som omfattar 3 026 kvm har ett hyresvirde om 2,6 mkr.

Laghus i Hiassleholm

Intill Hembygdsparken i centrala Héssleholm pé fastigheten Bjornen
4, fardigstéllde K-Fastigheter under forsta kvartalet atta lagenheter i
enlighet med Bolagets Laghuskoncept.

Fakta:

Bjornen 4 var inflyttningsklar den 1 mars 2019. De &tta
Laghusldgenheterna har en total uthyrningsbar yta p 480 kvm med ett
hyresvirde om 0,8 mkr.
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Laghus i Kristianstad

Sjéalvbindaren 1 ar K-Fastigheters fjarde Laghusprojekt pad omradet
Nasby i Kristianstad. Bolagets forsta Lighusprojekt pa omréadet
genomfordes ar 2012 och i och med fardigstéllandet av Sjalvbindaren
ager och forvaltar K-Fastigheter 65 markldgenheter pd Nasbyomrédet.

Fakta:

Sjalvbindaren var klar for inflyttning den 1 februari 2019. Tillsammans
har de tolv Laghusldgenheterna en total uthyrningsbar yta pa 930 kvm
och ett hyresviarde om 1,4 mkr.

Punkthus i Hiissleholm

P4 Tre Overstar 7 i Hissleholm fardigstillde K-Fastigheter under andra
kvartalet 29 lagenheter i ett attavaningshus i enlighet med Bolagets
Punkthuskoncept. Fastigheten utgor det femte fardigstillda projektet
K-Fastigheter har genomfort pa det attraktiva T4-omradet i Hassleholm,
med nérhet till bade city och natur.

Fakta:

Tre Overstar 7 var klar for inflyttning den 1 maj 2019. Tillsammans
har de 29 lagenheterna en uthyrningsbar yta om 1 924 kvm och ett
hyresvéirde om 3,3 mkr.

Laghus i Kristianstad

P4 Ollsjo 7:47 i Kristianstad firdigstillde K-Fastigheter tredje kvartalet
2019 tolv lagenheter i enlighet med Bolagets Laghuskoncept. Fastigheten
utgor det sjatte fardigstéllda laghusprojektet i Kristianstad dar
K-Fastigheter nu totalt har 195 Lighuslagenheter.

Fakta:

Ollsj6 7:47 var klar for inflyttning den 1 juli 2019. Tillsammans har de
tolv lagenheterna en uthyrningsbar yta om 1 128 kv och ett hyresvirde
om 1,7 mKkr.

Lamellhus i Kristianstad

Pa Hammar 9:195 i Kristianstad pa C4-omradet uppfor K-Fastigheter
123 lagenheter, fordelat pa 99 ldgenheter i enlighet med Bolagets
Lamellhuskoncept och 24 lagenheter i enlighet med dess
Laghuskonceptet. Under forsta och tredje kvartalen fardigstélldes och
inflyttades tva av tre etapper med totalt 71 lagenheter.

Fakta:

Etapperna var klara for inflyttning den 1 mars 2019 och 1 juli 2019.
Projektet har en total uthyrningsbar yta om 7 457 kv och ett totalt
hyresvirde om 13,3 mkr varav de inflyttade etapperna star for cirka 7,0
mkKr.

Lamellhus i Landskrona
Pa Nimrod 30 i Landskrona fardigstillde K-Fastigheter under tredje
kvartalet 16 lagenheter i enlighet med Bolagets Lamellhuskoncept.

Fakta:

Nimrod 30 var klar for inflyttning den 1 september 2019. Tillsammans
har de 16 ldgenheterna en uthyrningsbar yta om 904 kvm och ett
hyresvéarde om 1,6 mkr.

-
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Lamellhus i Helsingborg

P4 Brigaden 7 & 8 i Helsingborg pa Fredriksdalsomradet uppfor
K-Fastigheter 179 lagenheter i enlighet med Bolagets Lamellhuskoncept.
Projektet omfattar 10 157 kv bostadsyta fordelat pa fyra huskroppar.
Under andra och tredje kvartalet 2019 fardigstilldes och inflyttades tva
av fyra huskroppar med totalt 102 ldgenheter.

Fakta:
Andra etappen var klar for inflyttning den 1 september 2019. Projektet
har en total uthyrningsbar yta om 10 157 kv och ett totalt hyresvirde

om 19,5 mkr varav forsta och andra etappen svarar for cirka 11,5 mkr.
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54 nya Punkthusligenheter i Vixjo

I omradet Vister i Vixjo, intill Folkparken, paborjade K-Fastigheter under
fjarde kvartalet 2018 uppforandet av 54 lagenheter pa fastigheten Vixjo
Pelikanen 27 i enlighet med Bolagets Punkthuskoncept.

Fakta:

Pelikanen 27 omfattar tre huskroppar i fem till sex vaningar med
bottenvaningen i suterrang. Den totala uthyrningsbara ytan kommer
uppga till 3 495 kvm fordelat pa 54 ldgenheter. Hyresviarde forviantas
uppga till 6,4 mkr och inflyttning forvintas ske i tre etapper under
september till november 2020.

64 nya Punkthusligenheter i Helsingborg

Under 2018 forviarvade K-Fastigheter Nyponrosen 4, ett stadsdelscentrum
i Norra Husensjo i Helsingborg, vilket bland annat innehaller en
Willysbutik och ett apotek. Under fjarde kvartalet 2018 paborjades
forstarkningsarbetet av de gamla byggnaderna, pé vilka K-Fastigheter
amnar uppfora tvd Punkthus i atta vningar med totalt 64 ldgenheter.
Livsmedelsbutiken och apoteket kommer halla 6ppet under byggnationen
for att medge nérservice till omradet 4ven under byggnationen.

Fakta:

De tvé Punkthusen p& Nyponrosen 4 kommer omfatta totalt 4 237 kvm
bostéader fordelat pa 64 lagenheter och 1 526 kvim kommersiell yta i
bottenplan. Hyresvirdet forvantas uppga till totalt 9,7 mkr och inflyttning
forviantas ske i tva etapper i december 2020 och augusti 2021.

32 nya Punkthusligenheter i Almhult

Pa Hagamo-omradet, intill nya IKEA, pa Lyckan 1 paborjade
K-Fastigheter under forsta kvartalet 2019 uppforandet av 32 lagenheter
i enlighet med Bolagets Punkthuskoncept. Intill de nya ldgenheterna har
K-Fastigheter sedan tidigare 57 Laghusldgenheter.

Fakta:

De tvé Punkthusen pd Lyckan 1 kommer att besta av fyra vningar
vardera. Tillsammans kommer de tvd Punkthusen att fa en total
uthyrningsbar yta om 2 074 kv som fordelas pa 32 ldgenheter med ett
berdknat hyresviarde om 3,6 mkr och inflyttning férvantas ske i december
2020.

66 nya Punkthusligenheter i Hissleholm

P4 T4-omradet i Hassleholm pa fastigheten Magasinet 4 byggstartade
K-Fastigheter under forsta kvartalet uppforandet av 66 lagenheter i
enlighet med Bolagets Punkthuskoncept. Husen ar placerade i en vacker
ekbacke med bottenvaning i suterrang.

Fakta:

De tre Punkthusen kommer att férses med sex viningar, tillsammans en
total uthyrningsbar yta om 4 293 kvm som fordelas pa 66 lagenheter med
ett beréknat hyresviarde om 7,2 mkr och inflyttning férvantas ske i tre
etapper under november till januari &rsskiftet 2020/2021.




21 nya Laghusligenheter i Hissleholm

Pa Intendenten 4 & 5 pa T4-omradet i Hassleholm har K-Fastigheter
under andra kvartalet 2019 pabdrjat byggnationen av 21
Laghusldgenheter langs med Almaén och alldeles intill flertalet

av K-Fastigheters sedan tidigare genomforda och fardigstillda
lagenhetsbestidnd. T4-omradet i Hassleholm &r ett av de omréden dar
K-Fastigheter erhaller storst antal intresseanmalningar.

Fakta:

Lagenheterna kommer att uppforas i enlighet med Laghuskonceptet,
med putsad fasad och bandat sadeltak. Tillsammans kommer
markldgenheterna att utgora en total uthyrningsbar yta pé 1 701
kvadratmeter som fordelas pé 21 ldgenheter med ett beréknat hyresvirde
om 2,7 mkr. Inflyttning forvantas ske i juni 2020.

97 nya Lamellhusligenheter i Malmo

Pa fastigheten Hofanget 1 p& Elinegard i Malmo har K-Fastigheter under
september 2019 paborjat byggnationen av 97 Lamellhuslédgenheter pa
bista lige intill Kalkbrottet och med utsikt 6ver Oresundsbron.

Fakta:

De 97 lagenheterna kommer att uppforas i enlighet med
Lamellhuskonceptet med en totalt uthyrningsbar yta om 4 840 kvm.
Hyresvirdet uppgar till 10,0 mkr och inflyttning forvéntas ske i juni
2021.

102 nya Lamellhusligenheter i Goteborg

Pa fastigheten Sévenis 131:12 i G6teborg har K-Fastigheter under
september 2019 paborjat byggnationen av 102 Lamellhuslégenheter pa
bista lige intill Ostra Sjukhuset.

Fakta:

De 102 ldgenheterna och en kommersiell lokal kommer att uppforas i
enlighet med Lamellhuskonceptet med en totalt uthyrningsbar yta om

4 653 kv bostadsyta och 230 kvim kommersiell yta. Hyresvirdet uppgéar
till 10,8 mkr och inflyttning forvéntas ske i december 2021.

40 nya Laghusligenheter i Héissleholm

P4 fastigheten Bjorksiter 5 i centrala Héssleholm har K-Fastigheter
under september 2019 paborjat byggnationen av 40 Laghuslagenheter
intill den populdra Hembygdsparken.

Fakta:

De 40 lagenheterna kommer att uppforas i enlighet med Bolagets
Laghuskoncept med en totalt uthyrningsbar yta om 2 776 kvm.
Hyresvirdet uppgar till 4,3 mkr och inflyttning férvéntas ske i februari
2021.

K-Fastigheters fastighetsbestind

47



. . Antal Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvirde Hyresvirde Fastighetskostnader Driftséverskott
Fordelning Uthyrnings-  Kontrakterad
koncepthus Fastighet B d Bostad. Lokaler mkr kr/kvm mkr kr/kvm grad hyra, mkr mkr kr/kvm mkr kr/kvm
Laghus 23 435 32718 o 1031,1 31515 49,6 1515 98% 48,5 4,6 140 43,9 1343
Lamellhus 5 543 26 409 570 1080,5 40 050 51,2 1899 97% 49,7 6,5 241 43,2 1601
Punkthus 3 91 5955 o 187,4 31469 10,1 1699 100% 10,1 1,5 252 8,6 1447
Ovriga bostadsfastigheter 22 486 30384 2951 521,2 15 635 37,2 1115 100% 37,1 14,4 432 22,7 681
Kommersiella fastigheter 10 7 367 28 987 395,3 13 467 29,1 991 93% 27,0 6,3 214 20,7 706
Summa/genomsnitt 63 1562 95 833 32508 3 215,5 25921 177,2 1381 97% 172,5 33,3 259 139,2 1085
Fordelning geografi
Nordvistra Skdne 20 720 40778 6923 1421,9 29 809 76,1 1594 97% 73,5 15,1 317 58,4 1223
Nordostra Skéne 38 657 44 026 25439 1370,0 19 722 80,6 1160 97% 78,4 15,8 227 62,7 902
Sydvéstra Skéne 2 114 5866 146 281,6 46 840 12,9 2145 100% 12,9 1,5 255 11,4 1890
Goteborg 1 14 990 o 31,0 31313 1,6 1611 100% 1,6 0,2 195 1,4 1416
S6dra Sméland 2 57 4173 o 111,0 26 600 6,1 1452 100% 6,1 0,6 155 5.4 1297
Summa/genomsnitt 63 1562 95 833 32508 3 215,5 25921 177,2 1381 97% 172,5 33,3 259 139,2 1085
Fastighetsadministration 14,3 112
Summa efter 47,6 371 124,9 973
fastighetsadministration
Pagiende byggnation projektfastigheter 678 40 602 690 544,6
Pégdende byggnation 6vrigt 30,9
Projekt pa tilltridda fastigheter 475 30321 o 89,1
Projekt pa ej tilltridda fastigheter 620 38965 o
Obebyggd mark 37,0
Totalt 3335 205 721 33198 3 917,2

Bostider Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvirde Hyresvirde Investering (inkl. mark), mkr!

Pagdende — —
byggnationer Kommun  Kategori Koncepthus Byggstart Fardigstallt Antal Bostider Lokaler mkr kr/kvm mkr kr/kvm Bedomd Upparbetad Bokfort virde
Hofanget 1 Malmo Bostader Lamellhus sep-19 jun-21 97 4840 o 230,0 47521 10,0 2 071 167,1 39,9 53,1
Dirigenten 1 & Séngaren 1 Helsingborg Bostéider Léaghus nov-19 nov-20 26 1378 0] 46,7 33 890 2,2 1630 32,9 7,0 12,3
Hammar 9:195 Kristianstad Bostider Lamellhus nov-17 okt-19 52 3553 o 123,9 34 867 6,3 1772 94,2 85,1 121,8
Hovritten 20 Kristianstad Bostidder (Ovrig bostad jan-18 maj-20 17 1039 o 39,8 38 306 1,9 1856 34,0 23,9 28,3
Brigaden 7 & 8 Helsingborg  Bostider Lamellhus dec-17 sep-20 77 4329 o 177,3 40957 8,0 1857 107,0 39,3 90,3
Sivenis 131:12 Goteborg Bostidder Lamellhus sep-19 dec-21 102 4653 230 240,0 49 150 10,8 2213 156,8 40,5 63,5
Bjorksiter 5 Hissleholm  Bostidder Laghus sep-19 feb-21 40 2776 0 84,0 30 259 4,3 1550 74,7 19,3 15,6
Tygelsjo Malmo Bost./Brf Léghus/Brf feb-19 jul-20 30 2236
Nyponrosen 4 Helsingborg  Bostider Punkthus dec-18 aug-21 64 4237 460 175,0 37258 8,7 1854 132,5 40,8 41,7
Magasinet 4 Héssleholm  Bostéder Punkthus feb-19 jan-21 66 4293 [ 133,0 30981 7.3 1712 109,3 41,7 30,6
Pelikanen 27 Vixjo Bostéder Punkthus dec-18 nov-20 54 3495 o 123,0 35193 6,4 1821 105,9 68,4 52,6
Lyckan 1 Almhult Bostdder Punkthus mar-19 dec-20 32 2072 ) 60,7 29 295 3,6 1720 50,4 11,5 7,9
Intendenten 4 & 5 Hissleholm  Bostidder Léghus apr-19 jun-20 21 1701 o 51,5 30276 2,7 1561 39,2 28,5 26,7
Summa 678 40 602 690 1484,9 35961 72,3 1750 1104,0 446,0 544,6
Pagéaende byggnation - Uthyrbar yta, kvm o Fastighetsvirde - Hyresvirde - Investering (inkl. mark), mkr*
och projektutveckling Antal bostider Bostider Lokaler Totalt mkr kr/kvm mbkr kr/kvm Bedémd Upparbetad  Bokfort virde
Per koncepthus
Léghus 208 21685 o 21685 704,6 32494 34,2 1576 531,8 83,3 83,1
Lamellhus 989 56 060 230 56 290 2 395,6 42 558 108,0 1918 1666,2 265,5 389,4
Punkthus 439 28 868 460 29 328 1049,5 35786 52,3 1782 801,2 162,5 132,9
Ovrig bostadsfastighet 17 1039 o 1039 39,8 38 306 1,9 1856 34,0 23,9 28,3
Laghus/Brf 30 2236 o 2236 0,0 o 0,0 o 0,0 0,0 0,0
Summa/genomsnitt 1773 109 888 690 110 578 4189,5 37888 196,3 1775 3033,1 535,1 633,7
Per geografi
Nordvistra Skéne 333 20747 460 21207 788,6 37184 37,0 1747 562,1 116,3 173,5
Nordostra Skéne 481 31601 o 31601 1026,3 32477 52,7 1669 787,5 225,5 250,0
Sydvistra Skane 447 26 038 o 26 038 1034,3 39723 46,1 1771 725,3 72,9 86,1
Goteborg 204 17152 230 17 382 834,0 47984 35,1 2022 560,4 40,5 63,5
S6dra Sméland 182 11 882 o 11 882 428,9 36 098 21,2 1782 334,2 79,9 60,5
Ovrigt 36 2468 o 2468 77,4 31364 4,1 1672 63,5 0,0 0,0
Summa/genomsnitt 1773 109 888 690 110 578 4189,5 37888 196,3 1775 3033,1 535,1 633,7

! Upparbetad investering avser totalt nedlagd kostnad i respektive byggnation. Bokfort virde avser koncernmassigt virde justerat for koncernelimineringar och inkluderar upparbetad virdeforéndring forvaltningsfastigheter om 187,4 mkr.

Information per den 30 september 2019 om fardigstallda forvaltningsfastigheter inkluderar bedomningar och aktuella antaganden. Kontrakterad hyra avser kontraktsvirdet per balansdagen uppraknat till &rstakt. Hyresvardet avser

kontrakterad hyra med tilligg fér bedomd hyra for vakanta ytor och rabatter uppréknat till arstakt. Fastighetskostnader avser budgeterade fastighetskostnader pa &rsbasis och dr exklusive fastighetsadministration. Bedomningarna och

antaganden innebir osékerheter och uppgifterna ovan ska inte ses som en prognos.

Information om pagaende byggnationer och projektutveckling ovan ar baserad pd bedomningar om storlek, inriktning och omfattning av pagaende byggnationer och projektutveckling samt nér i tiden projekt bedoms startas och fardigstallas.

Vidare baseras informationen pa beddmningar om framtida investeringar och hyresvarde. Bedémningarna och antaganden ska inte ses som en prognos. Bedomningar och antagandena innebér osiakerheter bide avseende projektens

genomforande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvirde. Informationen om pagéende projekt omprévas regelbundet och bedomningar och antagandena justeras till f6ljd av att pagdende projekt

fardigstélls eller tillkommer samt att forutsattningar férandras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebér att finansiering av bygginvesteringar av projektutveckling ar osékerhetsfaktor.
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BAKGRUND

Bolaget har i sin delérsrapport for perioden januari—september 2019
presenterat aktuell intjaningsformaga per den 30 september 2019. Detta
avsnitt innehaller framétriktade uttalanden som avspeglar Bolagets
planer, uppskattningar och bedémningar. Bolagets forvaltningsresultat
kan komma att skilja sig vdsentligt frén det som uttrycks i dessa
framtidsinriktade uttalanden. Faktorer som kan orsaka eller bidra till
sddana skillnader inkluderar, men ar inte begransade till, de antaganden
som ligger till grund for dessa uttalanden samt i andra delar av
Prospektet inklusive avsnittet "Riskfaktorer”.

Den aktuella intjaningsférmagan ska ldsas tillsammans med 6vrig
information i Prospektet och har tagits fram pa ett riktigt sétt enligt de
redovisningsprinciper Bolaget tillampar. Bolaget har dock inte tillimpat
IFRS 16 Leasingavtal nar den aktuella intjaningsformégan har tagits
fram. Den aktuella intjaningsformégan &r jamforbar med den historiska
finansiella informationen.

REDOGORELSE AV DE VIKTIGASTE ANTAGANDEN SOM

LIGGER TILL GRUND FOR AKTUELL INTJANINGSFORMAGA

I tabellen presenteras intjaningsférmaga pa tolvménadersbasis per

den 30 september 2019 for K-Fastigheters forvaltningsverksamhet.
Intjaningsformagan ar inte en prognos for innevarande &r eller de
kommande tolv ménaderna utan dr endast att betrakta som en teoretisk
6gonblicksbild och presenteras enbart for illustrationsindamal. Den
aktuella intjaningsformagan innefattar inte en bedomning om den
framtida utvecklingen av hyror, vakansgrad, fastighetskostnader, rantor,
vardeforandringar, kop eller forsaljning av fastigheter eller andra
faktorer.

Aktuell intjaningsforméga tar sin utgédngspunkt i de fastigheter

som #dgdes den 30 september 2019 och finansiering av dessa varvid
aktuell intjdningsforméga illustrerar den intjdning pa &rsbasis som
forvaltningsverksamheten hade vid denna tidpunkt. Transaktioner
med tilltrade efter den 30 september 2019 ar ddrmed inte inkluderade i
berékningen.

Forvaltningsverksamhetens resultatrakning paverkas dessutom

av vardeutvecklingen i fastighetsbestdndet samt kommande
fastighetsforvarv och/eller fastighetsforsiljningar. Ytterligare
resultatpdverkande poster ar virdeforandringar avseende derivat. Inget
av ovanstdende har beaktats i den aktuella intjdningsférméagan, inte
heller i posten resultat frn andelar i intressebolag.

Intjaningsformégan baseras pé fastighetsbestdndets kontrakterade
hyresintékter, bedomda fastighetskostnader pé arsbasis baserade pa

historiskt utfall for fastigheter i forvaltning samt kostnader for fastighets-

och central administration bedomda pa arsbasis utifrén aktuell
omfattning av administration. Kostnader for de rantebérande skulderna

har baserats pa aktuell rantebarande skuld och aktuella réntor (inklusive

effekt av derivatinstrument) vid periodens utgang.

Aktuell injaningsformaga (mkr) pa arsbasis

per 30 september 2019

Hyresvirde

Vakans

Hyresintédkter
Driftskostnader
Underhall
Fastighetsskatt
Fastighetsadministration
Driftsoverskott
Central administration
Réntenetto
Forvaltningsresultat

177,2
-4,7
172,5
-24,3
6,8
-2,1

-14,3

124,9
-7,8

-38,3

78,8

49



50

»

Den utvalda historiska finansiella informationen i Prospektet ska ldsas tillsammans med avsnittet "Operationell och finansiell 6versikt”, "Kapitalisering,
skuldséttning och annan finansiell information” och Bolagets reviderade koncernredovisningar med tillhérande noter, vilka dr inforlivade i Prospektet
genom hénvisning. Nedanstaende utvalda historiska finansiella information for rakenskapsaren 2017 och 2018 ar hdmtad fran Bolagets reviderade
koncernredovisning for 2018 (inkluderat jamforelseinformation for 2017). Den har uppréttats i enlighet med International Financial Reporting
Standards (IFRS), s&som de har antagits av EU. Den utvalda historiska finansiella informationen fér perioden januari—september 2018 och 2019 &r
hamtad fran Bolagets oreviderade deldrsrapport for perioden januari—september 2019, vilken har granskats 6versiktligt av Bolagets revisor.

Den utvalda finansiella informationen for 2016 och 2017 (som aterfinns i avsnittet “Utvald historisk finansiell information for 2016 och 2017”) ar
hamtad fran Bolagets reviderade koncernredovisning for respektive ar, vilka dven dessa ar upprattade i enlighet med IFRS. Dessa koncernredovisningar
ar dock upprattade enligt en kostnadsslagsindelad resultatrakning, istéllet for funktionsindelad resultatrakning, vilket innebér att det ar skillnader i
uppstéllningen av resultatrakningen. Av denna anledning presenteras den utvalda historiska finansiella informationen som &r hiamtad frén Bolagets
koncernredovisningar fér 2016 och 20171 ett eget avsnitt i Prospektet.

1 januari-30 september 1 januari-31 december

Koncernens rapport over totalresultatet i sammandrag Oreviderade  Oreviderade Reviderade Oreviderade
Mkr 2019 2018 2018 2017
Hyresintékter 112,1 68,0 96,6 71,9
Projekt- och entreprenadomséttning 19,1 228 26,8 57,8
Ovriga intikter 1,0 0,3 1,4 1,2
Nettoomsiittning 132,2 91,1 124,8 130,9
Drift -16,3 -10,6 -15,4 -10,8
Underhall -4,0 -2,8 -4,5 -4,0
Fastighetsskatt -2,1 -0,5 -2,7 -1,3
Fastighetsadministration -10,7 -9,0 -12,3 -7,8
Kostnader fastighetsforvaltning -33,1 -22.8 -34,8 -23,9
Kostnader projekt- och entreprenadverksamheten -19,4 -22.6 -35,3 -74,3
Bruttoresultat 79,6 45,7 54,7 32,7
Varav bruttoresultat fastighetsforvaltning (driftséverskott) 79,2 45,4 62,2 48,3
Varav bruttoresultat projekt- och entreprenadverksamhet 0,4 0,3 -7,6 -15,6
Central administration -20,4 -4,6 -12,9 -7,2
Resultat fran andelar i koncern-, intresse- och gemensamt styrda bolag 41,4 19,4 27,7 38,1
Réntenetto -25,1 -9,9 -16,8 -12,7
Resultat fore virdeforandringar 66,4 50,6 52,7 50,9
Varav forvaltningsresultat 44,3 34,0 41,1 33,2
Virdeforandring forvaltningsfastigheter 191,7 165,3 243,6 412,5
Virdeforandring derivat och ovrigt -19,5 10,5 -8,6 4,1
Resultat fore skatt 238,7 226,3 287,8 467,4
Skatt pa periodens resultat -41,3 -31,5 -42,9 -94,8
Periodens resultat 197,4 194,8 244,8 372,6
Ovrigt totalresultat 0,0 0,0 0,0 0,0
Periodens totalresultat 197,4 194,8 244,8 372,6
Periodens resultat hanforligt till

Moderbolagets aktiedgare 197,4 194,0 244,8 369,0
Innehav utan bestimmande inflytande 0,0 0,9 0,0 3,6
Antal aktier, tusental 25028 25 000 25 000 25000
Resultat efter skatt per aktie, kr 7,89 7,79 9,79 14,76



Utvald historisk finansiell information

30 september 31 december

Koncernens rapport éver finansiell stillning i sammandrag Oreviderade  Oreviderade Reviderade Oreviderade
Mkr 2019 2018 2018 2017
TILLGANGAR

Goodwill 0,0 2.3 2,3 2,3
Forvaltningsfastigheter 3919,4 2 731,0 3018,1 1951,2
Rorelsefastigheter 7,5 0,0 7,5 0,0
Inventarier 10,0 6,7 7,3 4,2
Andelar i intresse- och gemensamt styrda bolag 24,1 110,6 116,7 97,5
Uppskjuten skattefordran 12,0 3,5 2,2 1,6
Summa anliggningstillgangar 3973,1 2 854,1 3154,1 2 056,8
Varulager 0,3 0,3 0,3 0,9
Kundfordringar 53,2 227 30,0 20,0
Ovriga fordringar 23,1 9,2 15,4 38,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 23,0 6,7 5,2 1,1
Kortfristiga placeringar 0,0 100,8 91,6 86,5
Likvida medel 71,0 21,6 52,8 10,3
Summa omsiéttningstillgingar 170,6 161,3 195,2 156,7
SUMMA TILLGANGAR 4143,7 3 015,4 3 349,3 2 213,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 40,0 0,1 0,1 0,1
Pégéende nyemission 0,4 0,0 0,0 0,0
Ovrigt tillskjutet kapital 17,5 0,0 0,0 0,0
Balanserat resultat, inklusive perioden resultat 1138,5 941,7 981,1 753,7
Summa eget kapital hianforligt till moderbolagets aktiedigare 1196,4 941,7 981,2 753,8
Kapital hanforligt till innehav utan bestimmande inflytande 0,0 9,7 0,0 8,8
Totalt eget kapital 1196,4 951,4 981,2 762,6
Uppskjuten skatteskuld 272,1 211,0 2282 184,3
Langfristiga rintebarande skulder 2198,2 1617,9 1787,3 1056,2
Derivatinstrument 45,0 0,4 6,2 0,7
Ovriga avsittningar och langfristiga skulder 15,6 19,3 19,4 25,7
Summa langfristiga skulder 2 530,9 1 848,6 2 041,1 1266,9
Kortfristiga rantebarande skulder 290,7 124,5 207,5 41,0
Leverantorsskulder 38,8 48,4 31,9 51,6
Aktuella skatteskulder 4,3 0,0 3,2 1,2
Ovriga kortfristiga skulder 20,5 17,1 37,6 67,8
Upplupna kostnader och forutbetalda intékter 62,0 25,4 47,0 22.6
Summa kortfristiga skulder 416,3 215,4 327,1 184,2
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4143,7 3 015,4 3 349,3 2 213,6
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1 januari-30 september 1 januari—31 december
Koncernens rapport over kassaflode i sammandrag Oreviderade  Oreviderade Reviderade  Oreviderade
Mkr 2019 2018 2018 2017
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN
Bruttoresultat justerat for central administration 50,2 41,1 41,7 25,5
Justering for poster som inte paverkar kassaflodet 2,3 0,0 1,3 0,8
Realiserat resultat avyttring dotterbolag 0,0 2,0 10,8 -4,8
Erhallen utdelning 37,1 4,3 11,7 6,8
Réntenetto -25,1 -9,9 -16,8 -11,5
Betald/erhéllen skatt -6,1 -6,2 -0,9 -1,6
Kassaflode fran den lopande verksamheten 58,3 31,3 47,9 15,2
fore forindring av rorelsekapital
Forandring rorelsefordringar -48,7 19,5 18,1 0,2
Forandring rorelseskulder 4,8 -51,1 -25,5 34,9
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 14,5 -0,3 40,5 50,3
INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Investeringar i koncern-, intresse- och gemensamt styrda bolag -0,1 0,0 -14,0 0,0
Investeringar i fastigheter -239,8 -290,1 -395,0 -252,7
Investeringar i maskiner och inventarier -2,7 -2,5 -2,8 -1,1
Investeringar i pdgdende nyanldggning -367,6 -329,2 -453,6 -182,3
Investeringar i kortfristiga placeringar 0,0 -4,1 -8,2 -83,0
Avyttring kortfristiga placeringar 110,9 0,0 0,0 0,1
Placeringar i 6vriga finansiella anldggningstillgangar -5,3 0,0 -18,7 0,0
Avyttring fastigheter 0,0 4,8 10,8 26,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -504,5 -621,1 -881,5 -492,5
FINANSIERINGSVERKSAMHETEN
Erhallna aktiedgartillskott 0,0 0,0 0,0 4,8
Upptagna lén 520,5 654,5 897,5 473,9
Amortering av 1an -30,1 -15,8 -6,4 -44,8
Tillskjutet kapital 17,9 0,0 0,0 0,0
Utbetald utdelning 0,0 -6,0 -7,6 -4,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 508,3 632,7 883,5 429,9
Periodens kassaflode 18,2 11,4 42,5 -12,3
Likvida medel vid periodens borjan 52,7 10,3 10,3 22,6
Likvida medel vid periodens slut 71,0 21,6 52,8 10,3
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Nyckeltal37

Fastighetsrelaterade
Hyresvirde, mkr
Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad
Overskottsgrad, %

Uthyrningsbar yta, kvin

Antal lagenheter i forvaltning

Antal lagenheter i pdgéende byggnation
Antal lagenheter under projektutveckling

Finansiella

Rintetdckningsgrad, ggr

Exkl. nedskrivning goodwill och IPO-kostnader, ggr
Soliditet, %

Beldningsgrad, %

Kapitalbindningstid, ar

Rantebindningstid, ar

Genomsnittlig rénta, %
Nettoinvesteringar, mkr
Forvaltningsresultat, mkr

Léngsiktigt substansvarde (NAV), mkr

Aktierelaterade

Forvaltningsresultat per aktie, kr

Tillvéaxt i forvaltningsresultat per aktie, %

Periodens resultat efter skatt per aktie, kr

Langsiktigt substansvarde (NAV) per aktie, kr
Tillvaxt i langsiktigt substansvirde (NAV) per aktie, %
Eget kapital per aktie, kr

Antal utestdende aktier vid periodens utgang
Genomsnittligt antal utestdende aktier

1 januari-30 september

2019

177,2
97,3
97,0
70,7

128 341

1562
678
1095

2,8
2,9
28,9
61,5
2,3
3,8
1,85
709,6
44,3
1501,5

77

30,4

7,89

59,43

22,5

47,36
25263 528
25 009 613

2018

102,5
99,8
99,2
66,8

91540

963
623
574

4,4
4,4
31,6
57,2
2,3
0,3
1,30
614,5
34,0
1149,7

1,36
14,9
7579
45,99
22,7
38,06
500%
500%

Utvald historisk finansiell information

1januari-31 december

2018 2017 2016
133,4 83,4 71,0
99,3 99,3 99,0
98,8 99,1 97,8
64,4 67,2 -
104 843 75155 47108
1220 764 651
541 558 266
688 - -
3.4 3,6 3,9
3.5 3,6 3,9
29,3 34,5 28,6
60,4 53,5 52,7
3,2 2,4 =
2,7 0,3 -
1,71 1,25 =
835,7 369,5 3319
41,1 33,2 24,7
12134 937,1 483,9
1,64 1,33 0,99
23,8 34,4 76,2
9,79 14,76 7,05
48,53 37,48 19,36
29,5 93,6 72,9
39,25 30,15 15,83
500% 500% 500%
500% 500% 500%

37 Ett antal alternativa nyckeltal dr inte majliga att presentera for ar 2016. Det beror pa att Bolaget har gatt frin en kostnadsslagsindelad resultatrikning till en

funktionsindelad resultatrikning och pa att vissa nyckeltal inte méttes av Bolaget under 2016. Dessa har markerats med symbolen *-”.

*Berdkningen av de historiska alternativa nyckeltalen &r justerade for antalet utestiende aktier (25 000 000) efter genomférande av uppdelning av aktier i augusti 2019.

53



Utvald historisk finansiell information

54

Definitioner

Bland nedanstdende definitioner presenteras definitioner av nyckeltal vilka inte definieras enligt IFRS (alternativa nyckeltal). Koncernledningen

anvdander dessa alternativa nyckeltal for att félja den underliggande utvecklingen av Bolagets verksamhet och anser att de hjdlper investerare att
forsta Bolagets utveckling frdn period till period samt underldttar en jdmforelse med liknande bolag. Nyckeltalen for rdkenskapsdren 2018 och 2017
ar hamtade frén Bolagets reviderade koncernredovisning (se ndrmare i avsnittet “Utvald historisk finansiell information”).

Nyckeltalen for perioderna 1 januari—30 september 2019 och 2018 dr hdmtade frdn Bolagets delarsrapport for perioden 1 januari—30 september

2019 (med jamforelseinformation for motsvarande period 2018) som har granskats dversiktligt av Bolagets revisor. De alternativa nyckeltalen

ar inte reviderade. Ett antal alternativa nyckeltal dr inte majliga att presentera for ar 2016 som en foljd av att Bolaget har gdtt fran en
kostnadsslagsindelad resultatrdkning till en funktionsindelad resultatrdkning. Dessa alternativa nyckeltal dr markerade med ™-”. Utover det har
definitionen av ett antal nyckeltal dndrats i forhallande till Grsredovisningen for 2018 och som en féljd av detta skiljer sig nyckeltalen i Prospektet
fran de i arsredovisningen. Dessa alternativa nyckeltal ar markerade med ”*”.

Nyckeltal

Hyresvarde, mkr

Ekonomisk uthyrningsgrad, %

Genomsnittlig ekonomisk

uthyrningsgrad, %

Overskottsgrad under perioden, %*

Rantetiackningsgrad under perioden,
ggr

Soliditet, %

Belaningsgrad vid periodens utgang, %*

Genomsnittlig rdanta vid periodens
utgang, %

Nettoinvesteringar, mkr

Forvaltningsresultat, mkr

Definition

Utgéende hyra pé arsbasis med tillagg for
bedomd marknadshyra for vakanta ytor.

Kontrakterad arshyra for hyresavtal vilka l6per
vid periodens slut i forhéllande till hyresvérde.

Hyresintédkter under perioden i forhéllande till
hyresvirde under perioden.

Driftoverskott i forhallande till hyresintékter.

Forvaltningsresultat med

aterlaggning av rantenetto dividerat med
rantenetto (inklusive realiserade
vardeforandringar pa kortfristiga
derivatinstrument).

Eget kapital i procent av balansomslutningen
vid periodens slut.

Nettoskulder relaterade till férvaltnings- och
rorelsefastigheter i forhallande till verkligt varde
av forvaltnings- och rorelsefastigheter.

Beriknad drsréanta for skulder till kreditinstitut
relaterat till férvaltnings- och rorelsefastigheter,
baserat pé aktuella ldneavtal i férhéllande till
totala skulder till kreditinstitut relaterat till
forvaltnings- och rorelsefastigheter.

Summan av nettoinvesteringar i
forvaltningsfastigheter och rorelsefastigheter
och pagaende nyanldggning under perioden.

Bruttoresultat fastighetsforvaltning med
avdrag for central administration hanforligt till
affarsomrade Forvaltning och rantenetto.

Syfte

Hyresvirde anviands for att belysa Koncernens
intaktspotential.

Nyckeltalet askadliggor den ekonomiska
utnyttjandegraden av K-Fastigheters fastigheter.

Nyckeltalet askadliggor den ekonomiska
utnyttjandegraden av K-Fastigheters fastigheter.

Nyckeltalet dskadliggor
forvaltningsverksamhetens lonsamhet.

Nyckeltalet askadliggor finansiell risk genom
att belysa hur kéansligt Bolagets resultat ar for
ranteférandringar.

Nyckeltalet belyser finansiell risk genom att
askadliggora hur stort det egna kapitalet ar i
forhallande till balansomslutningen.

Beléningsgrad anvinds for att belysa
K-Fastigheters finansiella risk.

Genomsnittlig ranta anvéands for att belysa
ranterisken for K-Fastigheters rantebdrande
skulder.

Nyckeltal for att belysa K-Fastigheters majlighet
att na operativa mal.

Nyckeltalet &skadliggor
forvaltningsverksamhetens lonsamhet.



Nyckeltal
Langsiktigt substansvirde

(NAV), mkr

Kapitalbindningstid, ar

Rantebindningstid, ar

Langsiktigt substansvirde (NAV)
per aktie, kr

Tillvaxt i langsiktigt substansvdrde
(NAV) per aktie, %

Eget kapital per aktie, kr

Forvaltningsresultat per aktie, kr

Tillvaxt i forvaltningsresultat
per aktie, %

Periodens resultat efter skatt
per aktie, kr

Definition

Redovisat eget kapital med aterlaggning av
uppskjuten skatt, rintederivat och innehav utan
bestimmande inflytande.

Kapitalbindningstid p& skulder till kreditinstitut
relaterat till forvaltnings- och rorelsefastigheter
vid periodens utging.

Réntebindningstid pé skulder till kreditinstitut
relaterat till férvaltnings- och rorelsefastigheter
vid periodens slut.

Langsiktigt substansviarde (NAV) i
forhéllande till antal utestdende aktier vid
periodens slut.

Procentuell forandring i langsiktigt
substansvirde (NAV) per aktie under perioden.

Eget kapital reducerat med minoritetens
andel av eget kapital, i férhallande till antal
utestdende aktier vid periodens slut.

Forvaltningsresultat i forhallande till
genomsnittligt antal utestdende aktier under
perioden.

Procentuell fordndring i forvaltningsresultat
per aktie under perioden.

Periodens resultat i forhallande till
genomsnittligt antal utestdende aktier under
perioden.

Utvald historisk finansiell information

Syfte

Ett etablerat matt pa K-Fastigheters och andra
borsnoterade bolags ldngsiktiga substansvirde
som majliggor analyser och jamforelser.

Nyckeltalet anvénds for att belysa
(re)finansieringsrisken for K-Fastigheters
rantebarande skulder.

Nyckeltalet anvénds for att belysa ranterisken
for K-Fastigheters rantebarande skulder.

Anvinds for att belysa K-Fastigheters
langsiktiga substansvirde per aktie pé ett for
borsbolag enhetligt sétt.

Anvinds for att belysa tillvaxten i
K-Fastigheters langsiktiga substansvirde per
aktie pa ett for borsbolag enhetligt sétt.

Anvinds for att belysa K-Fastigheters egna
kapital per aktie pa ett for borsbolag enhetligt
satt.

Anvands for att belysa K-Fastigheters
forvaltningsresultat per aktie pé ett for
borsbolag enhetligt sitt.

Anvinds for att belysa tillviaxten i
K-Fastigheters forvaltningsresultat per aktie pa
ett for borsbolag enhetligt sétt.

Anvinds for att belysa K-Fastigheters resultat
per aktie pé ett for borsbolag enhetligt sétt.
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Avstamningstabeller

Nedanstdende tabeller dterspeglar berdkningen av alternativa nyckeltal utifrn Koncernens IFRS-baserade poster. For definitioner av de alternativa

nyckeltal som inte har berdknats enligt IFRS, se avsnittet "Utvald historisk finansiell information” under "Nyckeltal — Definitioner”.

1 januari-30 september

Hyresvirde, mkr 2019
A Kontraktsvérde pé érsbasis vid periodens utgang, mkr 172,5
B Vakansvirde pa arsbasis vid periodens utgéng, mkr 4,7
A+B Hyresvirde vid periodens utging, mkr 177,2
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 2019
A Kontraktsvirde pa arsbasis vid periodens utging, mkr 172,5
B Vakansvirde pa rsbasis vid periodens utgéng, mkr 4,7
A/(A+B) Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,3
Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 2019
A Periodens hyresintédkter, mkr 112,1
B  Periodens hyresvirde, mkr 115,5
A/B Genomsnittlig ekonomisk uthyrningsgrad, % 97,0
Overskottsgrad under perioden, % 2019
A Bruttoresultat fastighetsférvaltning under perioden 79,2
enligt resultatrakningen, mkr
B Hyresintdkter under perioden enligt resultatrdkningen, mkr 112,1
A/B Overskottsgrad under perioden, % 70,7
Uthyrningsbar yta, kvadratmeter 128 341
Antal lagenheter i forvaltning 1562
Antal lagenheter i pdgéende byggnation 678
Antal lagenheter under projektutveckling 1095

Finansiella nyckeltal

Réntetickningsgrad under perioden, ggr 2019
A Forvaltningsresultat under perioden enligt resultatrdkningen, mkr 44,3
B Rintenetto under perioden enligt resultatrakningen, mkr -25,1
(A-B)/-B Riintetickningsgrad under perioden, ggr 2,8
C  Nedskrivning goodwill under perioden enligt resultatrdkningen, mkr -2,3
D Kostnader hanforliga till borsnotering under perioden enligt -9,0
resultatrakningen, mkr
(A-B-(C+D)/3)/-B Justerad rintetickningsgrad under perioden, ggr 2,9
Soliditet, % 2019
A Eget kapital vid periodens utgéng enligt balansrakningen, mkr 1196,4
B Summa eget kapital och skulder vid periodens utgéng enligt 4143,7
balansrakningen, mkr
A/B Soliditet, % 28,9
Belaningsgrad vid periodens utgang, % 2019
A Réintebérande skuld vid periodens utgéng enligt balansriakningen, mkr3® 2201,8
B Likvida medel och nettovirde av kortfristiga placeringar vid periodens 71,0
utgéng enligt balansrikningen, mkr
C  Forvaltnings- och rorelsefastigheter vid periodens utgang enligt 3462,6
balansrakningen, mkr
(A-B)/C Belaningsgrad vid periodens utgang, % 61,5
Genomsnittlig rinta vid periodens utgang, % 2019
A Rintekostnad uppraknat till rstakt vid utgangen av perioden, mkr 38,9
B  Rintebidrande skuld vid periodens utgang enligt balansrdkningen, mkr 2106,5
A/B Genomsnittlig rinta vid periodens utging, % 1,85
Nettoinvesteringar, mkr 2019
A Forvarv under perioden, mkr 353,1
B Nybyggnation under perioden, mkr 355,5
C  Till- och ombyggnation under perioden, mkr 1,1
D Forséljningar under perioden, mkr 0,0
A+B+C+D Nettoinvesteringar, mkr 709,6

38 Rintebarande skuld avser skuld héanforlig till fastigheter under forvaltning.
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Utvald historisk finansiell information

1 januari-30 september 1 januari—31 december
Forvaltningsresultat, mkr 2019 2018 2018 2017 2016
A Bruttoresultat fastighetsférvaltning under perioden enligt 79,2 45,4 62,2 48,3 33,4
resultatrakningen, mkr
B Central administration hénforligt till fastighetsforvaltning under perioden -9,8 -1,5 -4,3 -2,4 -
enligt resultatrakningen, mkr
C Rintenetto under perioden enligt resultatrdkningen, mkr -25,1 -9,9 -16,8 -12,7 -8,6
A+B+C Forvaltningsresultat, mkr 44,3 34,0 41,1 33,2 24,7
Langsiktigt substansvirde (NAV), mkr 2019 2018 2018 2017 2016
A Eget kapital vid periodens utgéng enligt balansrikningen, mkr 1196,4 951,4 981,2 762,6 396,3
B  Derivat vid periodens utgang enligt balansriakningen, mkr 45,0 0,4 6,2 0,7 1,3
C  Uppskjuten skatteskuld vid periodens utging enligt balansrdkningen, mkr 2721 211,0 2282 184,3 86,8
D Uppskjuten skattefordran vid periodens utgang, mkr 12,0 3,5 2,2 1,6 0,0
E Innehav utan bestimmande inflytande vid periodens utgang enligt 0,0 9,7 0,0 8,8 0,5
balansrékningen, mkr
A+B+C-D-E Langsiktigt substansvirde (NAV) 1501,5 1149,7 1213,4 937,1 483,9
Kapitalbindningstid, ar 2,3 2.3 3,2 2,4 -
Réntebindningstid, ar 3,8 0,3 2,7 0,3 —
Aktierelaterade nyckeltal
Langsiktigt substansvirde (NAV) per aktie, kr 2019 2018 2018 2017 2016
A Langsiktigt substansvirde (NAV) vid periodens utgang enligt 1501,5 1149,7 1213,4 937,1 483,9
balansrakningen, mkr
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 25264 25 000 25 000 25 000 25 000
A/B Langsiktigt substansvirde (NAV) per aktie, kr 59,43 45,99 48,53 37,48 19,36
Tillvixt i langsiktigt substansvirde (NAV) per aktie, % 2019 2018 2018 2017 2016
A Langsiktigt substansvirde (NAV) per aktie vid periodens utgang enligt 59,43 45,99 48,53 37,48 19,36
balansrikningen, kr
B  Léangsiktigt substansviarde (NAV) per aktie vid foregdende 48,53 37,49 37,49 19,36 11,20
periods utgdng enligt balansrakningen, kr
A/B-1 Tillviixt i langsiktigt substansvirde (NAV) per aktie, % 22,5 22,7 29,5 93,6 72,9
Eget kapital per aktie, kr 2019 2018 2018 2017 2016
A Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare vid periodens utging 1196,4 951,4 981,2 753,8 395,8
enligt balansrakningen, mkr
B Antal utestdende aktier vid periodens utgang, tusental 25264 25 000 25 000 25 000 25 000
A/B Eget kapital per aktie, kr 47,36 38,06 39,25 30,15 15,83
Forvaltningsresultat per aktie, kr 2019 2018 2018 2017 2016
A Forvaltningsresultat under perioden enligt resultatrakningen, mkr 44,3 34,0 41,1 33,2 24,7
B Genomsnittligt antal utestaende aktier under perioden, tusental 25010 25 000 25 000 25 000 25 000
A/B Forvaltningsresultat per aktie, kr 1,77 1,36 1,64 1,33 0,99
Tillvixt i forvaltningsresultat per aktie, % 2019 2018 2018 2017 2016
A Forvaltningsresultat under perioden per aktie, kr 1,77 1,36 1,64 1,33 0,99
B  Forvaltningsresultat under foregdende period per aktie, kr 1,36 1,18 1,33 0,99 0,56
A/B-1 Tillviaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 30,4 14,9 23,8 34,4 76,2
Periodens resultat efter skatt per aktie, kr 2019 2018 2018 2017 2016
A Periodens resultat efter skatt under perioden enligt resultatrakningen, mkr 197,4 194,8 244,8 369,0 176,2
B  Genomsnittligt antal aktier under perioden, tusental 25010 25 000 25 000 25000 25 000
A/B Periodens resultat efter skatt per aktie, kr 7,89 7,79 9,79 14,76 7,05
Antal utestaende aktier vid periodens utgang, tusental* 25 264 25 000 25 000 25 000 25 000
Genomsnittligt antal utestiende aktier under perioden, tusental* 25 010 25 000 25 000 25 000 25 000

* Inkluderar aktier i nyemission beslutad och tecknad per 30 september 2019 och registrerad under oktober 2019.
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Féljande information bor ldsas tillsammans med avsnittet

”Utvald historisk finansiell information”, Bolagets reviderade
koncernredovisning for 2018 (inkluderat jamforelseinformation for
2017), med tillhérande noter och Bolagets deldrsrapport for perioden

1 januari—30 september 2019 (med jamforelseinformation for
motsvarande period 2018). Denna operationella och finansiella 6versikt
ar avsedd att underlitta forstaelsen och bedémningen av trender

och fordandringar i K-Fastigheters resultat och finansiella stdllning.
Historiska resultat ger inte nédvdndigtvis en korrekt indikation av
framtida resultat.

Detta avsnitt kan innehadlla framdtriktade uttalanden som dr foremdl
for risker, osikerheter och andra faktorer, inklusive sadana faktorer
som framgar av avsnittet "Riskfaktorer”, som kan medfora att Bolagets
framtida resultat, finansiella position eller kassafloéde kan komma att
avvika vdsentligt frdn det resultat, den finansiella position eller det
kassaflode som, direkt eller indirekt, framgdr i sédana uttalanden.

OVERSIKT

Med engagemang i alla led skapar K-Fastigheter attraktiva hem med hog
trivselfaktor. Koncernen har utvecklat egna bostadskoncept som moter
hyresgasters och samhaéllsplanerares efterfrigan pa battre boenden. For
att 6ka kostnadseffektiviteten och korta byggtiderna arbetar Bolaget med
tre koncepthus som enbart uppfors for langsiktigt eget dgande och aktiv
forvaltning: Laghus, Lamellhus och Punkthus.

Koncernen har en stark position i Oresundsregionen och i utvalda stader
isOdra och vistra Sverige. Visionen r att bli en av Nordens storsta
aktorer och ledande fastighetsigare av héllbart byggda, innovativa och
kostnadseffektiva koncepthus som kénnetecknas av marknadens basta
kombination av hog standard, hemkénsla och trygghet.

K-Fastigheters affarsidé ar att med stort engagemang och hog
kostnadseffektivitet utveckla, bygga, forvalta och langsiktigt 4ga
marknadens mest attraktiva bostadsfastigheter avseende savil skick,
standard och serviceniva. Koncernen ska erbjuda egenproducerade
hyresbostéder i Norden pé platser med langsiktigt god efterfragan pé
hyresbostéder och kommersiella lokaler.

K-Fastigheters 6vergripande mal ar att skapa varde for Bolagets
aktiedgare. Vardeskapandet mits som tillvaxt i 1dngsiktigt substansvérde
per aktie. K-Fastigheters mal &r att, under en konjunkturcykel, uppna
genomsnittlig arlig tillvaxt i 1dngsiktigt substansvérde per aktie

med minst 20 procent inklusive eventuella virdeGverforingar samt
genomsnittlig arlig tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie med minst

20 procent.

Lyhordhet i dialogen med kunder, leverantérer och medarbetare skapar
forutsattningar for fortsatt utveckling mot béttre och effektivare hem i
alla aspekter, vilket utgor grunden for K-Fastigheters affarsmodell.
Hairigenom tillvaratas Bolagets samlade erfarenheter och kunskap

som &teranvands sévil i projektutvecklingen som i byggprocessen och
forvaltningen. Standardisering, genomforande av smarta och hallbara
16sningar samt kompetens och relationer med nyckelintressenter ar
avgorande faktorer for K-Fastigheters fortsatta tillvaxt.

K-Fastigheter arbetar kontinuerligt med att 6ka kostnadseffektiviteten
genom en hog grad av repetition, standardisering och prefabricering
iallaled av byggnationen och forvaltningen av Bolagets
koncepthusproduktioner.

Bolaget har skapat en virdekedja kring koncepthusen som innebar att
K-Fastigheter fran projektstart tar ansvar for projektutveckling, bygg och
forvaltning i alla delar.

K-Fastigheters fastighetsbestand har per 30 september 2019 en
uthyrningsbar yta om cirka 128 341 kvadratmeter fordelat pa 1 562
bostédder och cirka 120 lokaler med ett hyresvarde om &ver 177,2

mkr och ett fastighetsviarde om 3 215,5 mkr. Av detta bestand ar

67 849 kvadratmeter byggt och utvecklat av K-Fastigheter och 60 492
kvadratmeter forvirvade ytor. Vidare omfattar projektportféljen 1 773
ldgenheter under byggnation och projektutveckling. Cirka 55 procent av
de bedomda investeringarna i projektportfoljen utgors av Lamellhus,
cirka 26 procent av Punkthus och cirka 18 procent av Laghus.

Bolagets fastighetsbestdnd bestar till storsta del av nybyggda hus.
Bolaget koper éven befintliga hus pa platser som kompletterar
K-Fastigheters koncepthus eller som ger Bolaget goda forutsattningar
att etablera sig pé en ny ort dar det finns majlighet for K-Fastigheter

att véixa och verka pé lang sikt. En viktig del i K-Fastigheters utveckling
ar arbetet for att hoja standarden for Bolagets hyresgéster i de &ldre
lagenheterna. Under programmet K-Fast 2.0 lyfter Bolaget standarden i
de dldre ldgenheterna till motsvarande den i Bolagets helt nyproducerade
ldgenheter. Uppgradering sker inte bara av ytskikt utan dven av
ledningar och stammar, samt 6vriga tekniska egenskaper som dessutom
ger miljovinster genom bland annat lagre energi- och vattenforbrukning.
K-Fastigheter hade per den 30 september 2019 413 orenoverade
lagenheter av de totalt 485 ldgenheter som inte ar nyproducerade, vilka
Bolaget avser uppgradera enligt K-Fast 2.0 under de kommande &ren.

VIKTIGA FAKTORER SOM PAVERKAR K-FASTIGHETERS

INTJANINGSFORMAGA OCH FINANSIELLA STALLNING

Nagra av de faktorer som péverkar K-Fastigheters intjaningsformaga,

finansiella stillning och kassaflode ar:

«  Makroekonomiska faktorer och den regionalekonomiska
utvecklingen.

«  Hyresniv4, uthyrningsgrad och hyresutveckling.

»  Rorelsekostnader.

»  Kostnader for central administration.

»  Fastighetsvirde, investeringar i fastigheter och vardeforandring av
fastigheter.

«  Finansiering, rantenettots utveckling och viardeforandringar av
rantederivat.

«  Myndighetsbeslut och skatt.

Makroekonomiska faktorer och den

regionalekonomiska utvecklingen

Fastighetsbranschen paverkas i stor utstrackning av makroekonomiska
faktorer sdsom ekonomisk tillvaxt, befolkningstillvixt och sysselsidttning
pé nationell och regional nivé samt inflation. Konjunktursvingningar
och tillvéxt i ekonomin péverkar sysselsdttningsgraden och hushéllens
inkomstutveckling, som ar en vésentlig grund for utbud och efterfragan
pa hyresmarknaden, och paverkar dirmed vakansgrad och hyresnivéer.

Forvantningar om inflationen paverkar rantenivan och har darmed

en paverkan pa K-Fastigheters riantenetto. Rantekostnaden for
rantebiarande skulder dr en betydande kostnadspost for K-Fastigheter.
P4 langre sikt far fordndringar i rantenivan en visentlig paverkan pa
K-Fastigheters resultat och kassaflode. Inflationen paverkar ocksa
utvecklingen av K-Fastigheters fastighetskostnader.



Virdet pa K-Fastigheters fastigheter paverkas av avkastningskravet
pa fastigheter i allménhet och pa bostadsfastigheter i synnerhet som
bland annat paverkas av den nationella och regionala ekonomiska
utvecklingen, forandringar i rédntenivé och inflation, nyproduktion
av bostdder, marknadsaktorers intresse for fastighetsinvesteringar,
kapitaltillgdng och alternativavkastning.

Hyresniva, uthyrningsgrad och hyresutveckling

Uthyrningsgrad och hyresnivéer péverkas generellt av den allménna
konjunkturutvecklingen, produktionstakten for nya bostader och lokaler,
forandringar i infrastruktur, befolkningstillviaxt och befolkningsstruktur
och sysselsattning. Om uthyrningsgrad eller hyresnivaer sjunker
respektive okar paverkas K-Fastigheters resultat negativt respektive
positivt.

I tillagg till generella faktorer paverkas K-Fastigheters hyresutveckling
av omfattningen av genomférda uppgraderingar enligt K-Fast 2.0,
fardigstallda fortatningsprojekt, forvarvade respektive avyttrade
fastigheter, uthyrningsgrad och utfallet av den arliga hyresforhandlingen
som sker mellan fastighetsagare och Hyresgastforeningen avseende
hyresjustering for lagenheter. Utfallet av den &rliga hyresférhandlingen
kan béde medféra hojning och sénkning av hyresnivén.

Jamforelse mellan 1 januari—30 september 2019 och
1januari-3o0 september 2018

Nettoomséattningen uppgick for perioden till 132,2 mkr (91,1) och for det
tredje kvartalet till 52,6 mkr (35,0).

Hyresintédkterna uppgick for perioden till 112,1 mkr (68,0), vilket dr en
6kning med 65 procent, och for tredje kvartalet till 40,5 mkr (25,0).
Av 6kningen for perioden var 37 procent hanforligt till forvarv, varav
utdelningen av fastigheterna i Balder Skane AB svarade for 6,8 mkr
eller 15 procent. Vidare dr 56 procent av 6kningen i hyresintikter
hanforligt till fardigstallande av nybyggnation och 7 procent hénforligt
till 6kade hyror i jamférbart bestdnd. Uthyrningsgraden uppgick vid
periodens utgéang till 97,3 procent (99,8) och under perioden har den
genomsnittliga uthyrningsgraden uppgétt till 97,0 procent (99,2). Den
lagre uthyrningsgraden under perioden jamfort med motsvarande
period 2018 beror pa hog andel fardigstéllda projekt i december 2018
och 16pande under perioden, vilket generellt medfor en négot lagre
ekonomisk uthyrningsgrad initialt.

Intékter frin projekt- och entreprenadverksamhet uppgick till 184,9 mkr
(231,8), varav 165,8 mkr (208,9) avsag byggnation for koncernbolag,
vilka aktiverats for egen rakning. 19,1 mkr (22,8) avsig uppdrag for
extern bestillare. Férandringen mellan perioderna beror primért pé att
relativt fler projekt aterfinns i tidig byggfas dér upparbetningsgraden
generellt dr lagre, samt att ett par av de projekt som ar i sen byggfas sker
genom underentreprenad.

Hyresintdikter 1 januari—30 september

1 januari-30 september

Mkr 2019 2018 Fordandring
Jamforbart bestind 61,8 58,8 5,2%
Projektfastigheter 24,8 0,2 -
Forvirvade fastigheter 25,5 9,0 -
Salda fastigheter 0,0 0,0 -
Summa hyresintikter 112,1 68,0 64,9%

Jamforelse mellan rikenskapsaren 2018 och 2017
Koncernens nettoomsittning uppgick till 124,8 mkr (130,9).
Nedgéngen i nettoomséttning beror framst pa lagre externa intakter i
byggverksamheten da Koncernen under 2018 successivt avvecklat sin
externa byggverksamhet till formén for byggnation av projekt for egen
forvaltning.

Operationell och finansiell dversikt

Hyresintékter uppgick till 96,6 mkr (71,9), vilket var en 6kning med 34
procent jamfort med samma period féregdende ar, varav 73 procent av
tillvixten berodde pé forvarv och 20 procent berodde pé fardigstillande
av projektfastigheter. Uthyrningsgraden uppgick vid periodens utgéng
till 99,3 procent (99,3) och under perioden har den genomsnittliga
uthyrningsgraden uppgatt till 98,8 procent (99,1). Den ldgre nivan under
perioden jamfort med motsvarande period 2017 beror pa hog andel
fardigstallda projekt under hosten 2018, vilket generellt medfér en nagot
lagre ekonomisk uthyrningsgrad initialt.

Intdkter frén projekt- och entreprenadverksamhet uppgick till

312,1 mkr (161,8), varav 285,3 mkr (104,0) avsdg byggnation for
koncernbolag, vilka aktiverats for egen rdakning. 26,8 mkr (57,8) avsig
uppdrag for extern bestillare. Okningen under dret beror primért pa hog
aktivitet i byggverksamheten av projekt for egen forvaltning med fem
fardigstéllda projekt under hosten 2018 och elva pagdende byggnationer
vid periodens utging.

Hyresintdakter 1 januari—31 december

1 januari-31 december

Mkr 2018 2017 Forandring
Jamforbart bestand 68,9 67,1 2,6%
Projektfastigheter 6,0 1,0 -
Forvarvade fastigheter 21,7 3,7 -
Sélda fastigheter 0,0 0,0 -
Summa hyresintikter 96,6 71,9 34,3%
Rorelsekostnader

Driftskostnader utgors huvudsakligen av kostnader som ar taxebundna
sasom kostnader for el, renhéllning, vatten och virme. Variationer i
priser pé dessa tjanster, effekter frdn onormalt vader och forbrukning
paverkar K-Fastigheters resultat.

Utgifter for underhéll omfattar &tgérder som priméart genomfors i

syfte att langsiktigt bibehéalla byggnadens ursprungliga standard.

Dessa utgifter kostnadsfors som underhall i den utstrackning de utgor
reparationer och utbyten av mindre delar. Andra tillkommande utgifter
av underhéllskaraktar (hela eller partiella komponentbyten) aktiveras i
samband med att utgiften uppkommer.

Jamforelse mellan 1 januari—30 september 2019 och
1januari—30 september 2018

De totala kostnaderna for forvaltningen uppgick for perioden till

33,1 mkr (22,8), vilket &r en 6kning med 45 procent. Okningen beror
primért pa forvarv under perioden, motsvarande en kostnads6kning
om 3,2 mkr, motsvarande cirka 31 procent av den totala 6kningen, och
fardigstalld nybyggnation om 3,5 mkr, motsvarande cirka 34 procent
av den totala 6kningen. Fastighetsadministration uppgick till 10,7 mkr
(9,0). Overskottsgraden for perioden uppgick till 70,7 procent (66,8) dir
forbattringen drivs av hog fardigstéllandegrad och hogre effektivitet i
forvaltningen.

Kostnaderna for projekt- och entreprenadverksamheten bestér

dels av direkt projektrelaterade kostnader, dels av fasta kostnader
for byggorganisationen. Den del av verksamheten som avser

extern byggnation redovisas 6ver resultatrakningen. Projekt- och
entreprenadverksamhet for egen forvaltning aktiveras som arbete
for egen rakning och nettoredovisas Gver resultatrakningen i posten
Kostnader projekt- och entreprenadverksamhet.
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Operationell och finansiell jversikt

Fastighetskostnader 1 januari-30 september

1 januari-30 september

Mkr 2019 2018 Fordandring
Jamforbart bestand -11,6 -9,7 19,3%
Projektfastigheter -3,5 0,0 -
Forvarvade fastigheter -7,3 -4,1 -
Sélda fastigheter 0,0 0,0 -
Summa direkta -22,4 -13,8 61,9%
fastighetskostnader
Fastighetsadministration -10,7 -9,0 19,5%
Summa -33,1 -22,8 45,2%
fastighetskostnader
1januari-30 september 2019 Nordvdstra Skane Nordoéstra Skéane
Kr/kvadratmeter, arstakt
Driftskostnader -261 -147
Underhall -62 -45
Fastighetsskatt -30 -20
Totalt -353 -212

Jamforelse mellan rikenskapsaren 2018 och 2017

Koncernens totala kostnader for forvaltningen uppgick till 34,8 mkr
(23,9), varav fastighetsadministration 12,3 mkr (7,8). Okningen av
drifts- och underhéllskostnader var primart relaterad till fardigstéllda
och forviarvade fastigheter, vilket motsvarade 91 procent av den totala
Skningen under perioden. Okningen i drifts- och underhéllskostnader fér
det jamforbara bestandet 6kade med 2,8 procent under perioden.

Okningen i kostnader for fastighetsadministration berodde primért
pé investering i forvaltningsorganisationen for att méta befintlig
och framtida tillviixt. Overskottsgraden uppgick for perioden till
64,4 procent (67,2), paverkad negativt av de 6kade kostnaderna for
fastighetsadministration.

Kostnaderna for projekt- och entreprenadverksamheten bestar

dels av direkt projektrelaterade kostnader, dels av fasta kostnader
for byggorganisationen. Den del av verksamheten som avser

extern byggnation redovisas 6ver resultatrakningen. Projekt- och
entreprenadverksambhet for egen forvaltning aktiveras som arbete for
egen riakning och nettoredovisas over resultatrakningen.

Fastighetskostnader 1 januari—-31 december

1januari-31 december

Mkr 2018 2017 Fordandring
Jamforbart bestdnd -15,1 -14,7 2,8%
Projektfastigheter -1,2 -0,4 -
Forvirvade fastigheter -6,2 -1,0 -
Salda fastigheter 0,0 0,0 -
Summa direkta -22,5 -16,1 39,4%
fastighetskostnader

Fastighetsadministration -12,3 -7,8 59,0%
Summa '34:8 -23,9 45,8%
fastighetskostnader

1januari-31 december 2018 Nordvistra Skane Nordoéstra Skéane
Kr/kvadratmeter, arstakt

Driftskostnader -277 -173
Underhall -121 -61
Fastighetsskatt -45 -16
Totalt -443 -250
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Syduviistra Skéane Goteborg Sodra Smaland Totalt
-271 -188 -97 -185

-22 -71 -40 -48

-10 o) o -17

-303 -259 -137 -250

Kostnader for central administration

Till central administration hor kostnader pa koncernévergripande niva
som inte direkt dr hanforbara till fastighetsforvaltning, sdsom kostnader
for bolagsledning, HR, IT och ekonomifunktion, samt Koncernens
avskrivningar.

Centrala kostnader 1 januari 2017—-30 september 2019

1 januari-30 september 1 januari-31 december

Mkr

2019 2018 2018 2017
Ovriga externa kostnader -9,2 -2,2 -4,3 -3,2
Personalkostnader -8,2 -2,3 -3,9 -2,4
Avskrivningar -3,0 0,0 -1,3 -0,8
Kostnader for -9,0 0,0 -3,4 0,0
noteringsforberedelser
Ovriga rorelsekostnader 0,0 -0,1 0,0 -0,8
Summa centrala -29,4 -4,6 -12,9 -7,2

administrationskostnader

Jamforelse mellan 1 januari—30 september 2019 och
1januari-3o0 september 2018

Central administration, vilken omfattar bolagsledning, HR, IT och
ekonomifunktion samt koncernens avskrivningar, uppgick for perioden

till 29,4 mkr (4,6), varav 26,5 mkr (4,6) avser administrationskostnader
och 3,0 mkr (0,0) avser avskrivningar. I avskrivningar ingar
engdngsnedskrivning av goodwill, som efter bedomt nedskrivningsbehov
har péverkan om 2,3 mkr (0,0). I administrationskostnader ingar
kostnader for forberedelse infor borsintroduktion om 9,0 mkr (0,0).
Justerat for engéngsnedskrivning av goodwill och kostnader for
forberedelse inf6r borsintroduktion uppgick kostnader for central
administration till 17,5 mkr (4,6). Okningen beror primért pa utékad
central organisation for att mota kommande tillvaxt.
Sydvistra Skane Goéteborg Soédra Smaland Totalt
-214 -88 -127 -209
-54 -32 -99 -83
-12 [¢) o -25
-280 -120 -226 -317



Jamforelse mellan rikenskapsaren 2018 och 2017

Koncernens kostnader for central administration uppgick for perioden
till 12,9 mkr (7,2), varav 11,6 mkr (6,4) avser administrationskostnader
och 1,3 mkr (0,8) avser avskrivningar. I administrationskostnader ingér
kostnader for forberedelse infér borsintroduktion om 3,4 mkr (0,0).
Justerat for kostnader for forberedelse infér borsintroduktion, beror
okningen i central administration primért pa utékad central organisation
for att mota kommande tillvaxt.

Fastighetsviirde, investeringar i fastigheter och
virdeforindring av fastigheter

K-Fastigheters fastighetsbestdnd dr huvudsakligen koncentrerat till
Skane och bestar primart av bostadsfastigheter. Fastigheternas virde
paverkas av flera faktorer som béde dr utom och inom K-Fastigheters
kontroll.

Flertalet av dessa faktorer ligger utom Bolagets kontroll, sisom
exempelvis den nationella och regionala ekonomiska utvecklingen,
forandringar i ranteniva och inflation, nyproduktion av bostader,
marknadsaktorers intresse for fastighetsinvesteringar, kapitaltillgdng
och alternativavkastning frén andra tillgdngsslag, vilka samtliga p&verkar
avkastningskravet pa fastighetsinvesteringar och ddrmed virdet pa
K-Fastigheters fastighetsbestand.

Faktorer som ar inom K-Fastigheters kontroll och som har en
vardepaverkan ar K-Fastigheters formaga att producera bostader,
dér vardet av fardigstalld byggnad overstiger den totala investeringen
for nybyggnationen, att forvalta fastighetsbesténdet pé ett sddant
sétt att fastigheternas driftGverskott 6kar och/eller risken i den
l6pande forvaltningen minskar och att férddla fastighetsbestdndet
genom uppgraderingar, till- och ombyggnationer varvid 6kningen av
fastighetsvardet efter foradlingen Gverstiger investeringens storlek.

Fastighetsbestandets utveckling
1januari 2017-30 september 2019

Fordandring fastighetsvdrde

1januari-30 september 1januari-31 december

Mkr

2019 2018 2018 2017
Fastighetsvirdevid 3 018,1 1951,2 1951,2 1224,0
periodens borjan
varav fardigstdallda 2404,8 1441,2 1441,2 966,5
forvaltningsfastigheter
varav obebyggd mark 131,1 102,7 102,7 62,1
varav pdgdende 482,2 407,3 407,3 195,4
nybyggnation
+ Forvarv 353,1 304,6 406,7 130,9
+ Nybyggnation 355,5 313,5 436,8 182,3
+ Till- och ombyggnation 1,1 1,2 5,1 156,3
- Forsaljning 0,0 -4,8 -12,9 -100,0
- Omklassificering till 0,0 0,0 -7,5 0,0
rorelsefastigheter
- Ovriga omKlassificeringar 0,0 0,0 -0,8 -54,8
+/- Orealiserade 191,7 165,3 239,6 412,5
vardeforandringar
Fastighetsvirde vid 3 919,4 2731,0 3 018,1 1951,2

periodens slut

Operationell och finansiell dversikt

Specifikation av orealiserade virdeforandringar

1 januari-30 september 1 januari—31 december

Mkr

2019 2018 2018 2017
Forandring driftnetto 6,4 18,5 17,3 11,4
Pagaende byggnation 132,6 86,6 124,1 216,0
Mark- och outnyttjade 3,4 30,5 34,4 0,0
byggritter
Forandring avkastningskrav =~ 6,6 10,1 15,3 151,0
Forvarv 42,8 19,6 48,4 34,1
Forsiljning 0,0 0,0 4,1 0,0
Summa 191,7 165,3 243,6 412,5

Jamforelse mellan 1 januari—30 september 2019 och
1januari—30 september 2018

Den 1 januari 2019 uppgick K-Fastigheters fastighetsvarde till

3 018,1 mkr (1 951,2) och omfattade 1 220 (764) lagenheter under
forvaltning, med en uthyrningsbar yta om totalt 104,8 tusen
kvadratmeter (75,2) samt 541 (558) lagenheter under pagaende
nybyggnation och 688 ldgenheter under projektutveckling.

Under perioden har 353,1 mkr (304,6) investerats i férvarv, 355,5
mkr (313,5) i nybyggnation och 1,1 mkr (1,2) i till- och ombyggnation.
Inga avyttringar av fastigheter har skett under perioden (4,8). Inga
omklassificeringar har skett under perioden (0,0).

Samtliga investeringar har finansierats av egengenererade medel och
banklan i form av fastighetslan och byggkreditiv.

Orealiserade virdeforandringar for forvaltningsfastigheter for perioden
uppgick till 191,7 mkr (165,3) férdelat pé fastigheter under férvaltning
med 59,1 mkr (78,7) och pdgéende nybyggnation med 132,6 mkr (86,6).
Av orealiserade vardefoérandringar for pagaende nybyggnation utgor
under perioden fardigstéllda fastigheter 30,8 mkr. Resterande 101,8 mkr
ar hanforligt till fastigheter som var under nybyggnation vid periodens
utgdng.

Orealiserade viardeforandringar vid forvarv om 42,8 mkr (19,6) avser

i huvudsak fastigheterna utdelade av fran Balder Skane AB, vilka
paverkar orealiserade viardeforandringar for forvaltningsfastigheter for
perioden med 42,6 mkr. Av resterande orealiserade vardeféréandring for
forvaltningsfastigheter, bidrog forbattrat driftnetto med 6,4 mkr (18,5)
till vardefoérandringen.

Den 30 september 2019 uppgick K-Fastigheters fastighetsvirde till
3 919,4 mkr (3 018,1) och omfattade 1 562 lagenheter (1 220) med en
uthyrningsbar yta om 128,3 tusen kvadratmeter (104,8).

Totalt uppgick det genomsnittliga direktavkastningskravet for
fastigheter under forvaltning till 4,38 procent (4,46), medan det totala
genomsnittliga direktavkastningskravet for hela fastighetsportfoljen,
inklusive avkastningskrav pa férhandsvirdering av obebyggd mark och
pagdende nybyggnation, vid periodens utgéng uppgick till 4,28 procent
(4,31).

Jamforelse mellan riakenskapsaren 2018 och 2017

Den 1 januari 2018 uppgick K-Fastigheters fastighetsvirde till

1951,2 mkr (1 224,0) och omfattade 764 (651) ldgenheter under
forvaltning, med en uthyrningsbar yta om 75,2 tusen kvadratmeter (47,1)
samt 558 (266) lagenheter under pagdende nybyggnation.

Under perioden har 406,7 mkr (130,9) investerats i forvirv, 436,8 mkr
(182,3) i nybyggnation och 5,1 mkr (156,3) i till- och ombyggnation.
Samtidigt har avyttring skett av en fastighet om 12,9 mkr (100,0), en
forvaltningsfastighet omklassificerats till rorelsefastighet om 7,5 mkr
(0,0) och ytterligare omklassificeringar om 0,8 mkr (54,8).
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Samtliga investeringar har finansierats av egengenererade medel och
banklan i form av fastighetslan och byggkreditiv.

Orealiserade vardeférandringar for forvaltningsfastigheter for aret
uppgick till 243,6 mkr (412,5) fordelat pa fastigheter under forvaltning
med 119,5 mkr (196,5) och pdgéende nybyggnation med 124,1 mkr
(216,0). Avseende orealiserad vardedkning for forvaltningsfastigheter
hérror 48,4 mkr (34,1) fran vardeforandring for fastigheter forvarvade
under aret och 67,0 mkr (162,4) frin férvaltningsfastigheter som
dgdes vid arets start. Av virdeGkningen for forvaltningsfastigheter
som dgts under hela dret beror 53 procent av viardeforandringen pa
driftnettoforandringen och 47 procent pa lagre direktavkastningskrav.

Den 31 december 2018 uppgick K-Fastigheters fastighetsvirde till

3 018,1 mkr (1 951,2) och omfattade 1 220 (764) ligenheter med en
uthyrningsbar yta om 104,8 tusen kvadratmeter (75,2). Totalt uppgick
det genomsnittliga direktavkastningskravet for fastigheter under
forvaltning till 4,46 procent (4,56), medan det totala genomsnittliga
direktavkastningskravet for hela fastighetsportfoljen, inklusive
avkastningskrav pa féorhandsvardering av obebyggd mark och pagaende
nybyggnation, vid periodens utging uppgick till 4,33 procent (4,33).

Resultat frian andelar i koncern- , intresse- och gemensamt
styrda bolag

K-Fastigheter dger 50 procent av aktierna i bolagen Novum
Samhallsfastigheter AB, Kiglinge Holding AB och Pk Property AB,

49 procent av aktierna i Tygelsjo Angar Holding AB och 31 procent av
aktierna i Fosie mark skéne AB. Bolaget hade tidigare ett innehav om 50
procent av aktierna och rosterna i HOMEstate AB, vilket numera uppgér
till 33,3 procent. Darutover dgdes 50 procent av aktierna i Balder Skane
AB frén vilket tillgdngarna den 1 april 2019 skiftats ut till respektive
deldgare. Balder Skdne AB avyttrades den 30 september 2019.

Jamforelse mellan 1 januari—30 september 2019 och
1 januari—-30 september 2018
Resultat fran andelar i koncern- och intressebolag uppgick till 41,4 mkr

1 varav 18,4 mkr utgors av K-Fastigheters andel (50%) av resultatet
(19,4), 4 g g 5

i Novum Sambhillsfastigheter AB, som under andra kvartalet sélde

ett projekt omfattande en samhéllsfastighet i Falkenberg. Resterande
23,0 mkr utgors av resultat fran Balder Skéne AB, vars verksamhet
avvecklades under forsta halvaret 2019 genom att koncernens tillgangar
delades ut till 4garna per 1 april 2019. For motsvarande period 2018
utgjordes resultatet primért av resultat i Balder Skéne AB.

Jamforelse mellan rikenskapsaren 2018 och 2017
Resultat fran andelar i koncern- och intressebolag uppgick till
27,7 mkr (38,1) och utgjordes primirt av utdelning fran, och forsaljning

av, dotterbolag (bostadsréttsprojekt) om 10,8 mkr (9,2) och resultat frén

andelar i intressebolag om 16,9 mkr (28,9), varav Balder Skédne AB om
14,1 mkr (29,3).

Finansiering, rintenettots utveckling och virdeforindringar
av rintederivat

K-Fastigheter anser att fastigheter ar en langfristig tillgdng som kréaver
langfristig finansiering med en vél avvigd fordelning mellan eget
kapital och rantebarande skulder. For att sdkerstilla K-Fastigheters
behov av langfristig finansiering och tillgang till erforderlig likviditet
for att finansiera utveckling av fastighetsbestandet genom framforallt
nybyggnation har K-Fastigheter under 2018 och 2019 omférhandlat
krediter med f6rlangd kreditbindning och tillfort nya krediter.

Rintekostnaden for rantebarande skulder dr en betydande kostnad for
K-Fastigheter.

62

Forandring av marknadsrénta och kreditmarginaler paverkar Bolagets
finansiella kostnader och dess rintenetto. Hur snabbt, och med hur
mycket, fordndringar i dessa bdda komponenter paverkar riantenettot
beror i huvudsak pa vald kapital- och rantebindningstid och den
rantebiarande skuldens storlek.

Som en del i hanteringen av K-Fastigheters ranterisk anvénder sig
Bolaget av riantederivat, primért i form av ranteswappar. Rintederivaten
redovisas l16pande till verkligt varde i balansrakningen med
vardeforandringar i resultatrakningen. I takt med att marknadsréntorna
forandras uppstar ett teoretiskt 6ver- eller undervirde, som inte ar
kassaflodespaverkande sévida derivaten inte 16ses i fortid. K-Fastigheter
har till del skyddat sig for hogre rantenivaer, vilket innebér att
marknadsvirdet pa rantederivaten minskar i nedéatgéende rianteldge och
Okar i uppatgaende réntelége.

Finansierings- och rantenettoutveckling
1januari 2017-30 september 2019

1januari-30 september 1 januari—31 december

2019 2018 2018 2017
Belaningsgrad, % 61,5 57,2 60,4 53,5
Forandring rantebarande  567,5 626,0 850,0 238,0
nettoskuld, mkr
Genomsnittlig rénta vid 1,85 1,30 1,71 1,25
periodens utgang, %
Rintebindningstid vid 3,8 0,3 2,7 0,3
respektive periods utgéng, ar
Kreditbindningstid vid 2,3 2,3 3,2 2.4

respektive periods utging, &r



30 september

Mkr 2019

Rante- Kredit- Rinte-
Loptid volym volym volym
0-14r 895,5 253,9 1155,0
1-2 ir 0,0 746,4 0,0
2-3 ar 7,0 494,9 0,0
3-4 ar 100,0 20,2 7,0
4-5 ar 200,0 585,4 0,0
>5 r 900,0 1,6 0,0
Summa 2102,5 2102,5 1162,0

Jamforelse mellan 1 januari—30 september 2019 och

1 januari-30 september 2018

Riéntenettot for perioden uppgick till 25,1 mkr (9,9). Okningen

beror dels p& 6kade rantebarande skulder hanforliga till forvarv av
forvaltningsfastigheter och nybyggnation dels pé att bolaget arbetat
aktivt med att minska rinte- och refinansieringsrisker. Vid periodens
utgang uppgick den genomsnittliga rantenivan till 1,85 procent (1,30)
inklusive effekter av rantederivat.

Réntetdckningsgraden for perioden uppgick till 2,8 ggr (4,4) och
paverkades negativt av nedskrivning av goodwill liksom kostnader for
bérsintroduktion, vilket utgor poster av engangskaraktéir. Exklusive
dessa poster uppgick rantetdckningsgraden till 2,9 ggr (4,4).

Virdeforandringar fran derivat och 6vrigt uppgick under perioden till
-19,5 mkr (10,5) och for tredje kvartalet till -13,4 mkr (5,1). Koncernens
derivat utgors av rantederivat som syftar till att minska koncernens
ranterisk. Orealiserad vardeforiandring av derivat har paverkat resultatet
med -38,8 mkr (0,2) under perioden. Verkligt varde pé koncernens
derivat uppgick till -45,0 mkr (-6,2) vid periodens utgéng. Den 30
september 2019 uppgick den genomsnittliga réantebindningstiden till 3,8
ar (0,3).

Viardeforandring i 6vrigt utgors av realiserad vardeforandring av
véardepapper, vilken under perioden uppgick till 19,3 mkr (10,2) och
utgors av forsiljning av vardepapper. Koncernens virdepappersportfolj,
som i huvudsak bestatt av noterade innehav i svenska fastighetsbolag,
har under andra och tredje kvartalet avvecklats och det redovisade virdet
vid periodens slut uppgick till 0,0 mkr (91,6).

Jamforelse mellan rikenskapsaren 2018 och 2017

Réntenettot for perioden uppgick till -16,8 mkr (-12,7), som en

effekt av 6kade rantebiarande skulder héanforliga till forvarv av
forvaltningsfastigheter och nybyggnation. I tillagg forklaras 6kningen av
att Bolaget arbetat aktivt med att minska rénte- och refinansieringsrisker
under perioden. Vid periodens utging uppgick den genomsnittliga
rantenivan till 1,71 procent (1,25) inklusive effekter av rantederivat.

Rintetdckningsgraden for perioden uppgick till 3,4 ggr (3,6) och
paverkades negativt av kostnader fo6r borsintroduktion, vilket
utgor poster av engdngskaraktir. Exklusive dessa poster uppgick
rantetdckningsgraden till 3,5 ggr (3,6).

Vardeforandringar fran derivat och 6vrigt uppgick till -8,6 mkr (4,1).
Koncernens derivat utgors av riantederivat, som syftar till att minska
Koncernens rinterisk. Orealiserad virdeforandring av derivat har
péverkat resultatet med -5,5 mkr (0,6) under perioden. Vardet pa
Koncernens derivat uppgick till -6,2 mkr vid periodens utgang. Den

31 december 2018 uppgick den genomsnittliga rantebindningstiden till
2,7 ar (0,3).

Operationell och finansiell dversikt

31 december

2018 2018 2017
Kredit- Rante- Kredit- Rante- Kredit-
volym volym volym volym volym
87,7 996,6 176,0 871,5 16,0
220,5 - 168,8 0,0 168,2
822,3 - 636,2 0,0 477,5
1,3 107,0 - 7,0 213,3
1,6 100,0 622,6 0,0 0,0
28,6 400,0 - 0,0 3,5
1162,0 1603,6 1603,6 878,5 878,5

Viardeforandring i 6vrigt utgjordes av orealiserad vardeférandring

av vardepapper, vilken under perioden uppgick till -3,0 mkr (3,5)

och utgjordes av forséljning av virdepapper under andra kvartalet.
Koncernens viardepappersportfolj, som i huvudsak utgjordes av innehav
inoterade svenska fastighetsbolag, redovisades vid periodens slut till ett
viarde om 91,6 mkr (86,5).

Myndighetsbeslut och skatt

K-Fastigheters verksamhet dr i hog utstrackning beroende av
myndighetsbeslut avseende till exempel detaljplaner och bygglov, men
ocksa fastighetsskatt, byggregler och reglering av hyressittningen for
bostéder. For att K-Fastigheter ska kunna genomf6ra nybyggnationer
samt utfora till- och ombyggnationer pa befintliga byggnader kravs
antingen att nya detaljplaner tas fram eller att bygglov beviljas. Det finns
inga garantier for nar eller om detaljplaner kommer till stdnd, eller att
byggratter medges motsvarande K-Fastigheters forvantningar, eller att
bygglov beviljas. Forandring av fastighetsskatt eller kommunala avgifter
har ocksé en péverkan pa K-Fastigheters utveckling. Den reglerade
hyressattningen for bostéder, det s& kallade bruksvirdessystemet,

bade begriansar och 6kar K-Fastigheters risker och paverkar
intjaningsformagan. Forenklat innebar systemet att hyresvéardar ar
begriansade av att inte kunna ta ut hogre hyror &n de hyror som har
bestamts i kollektiva forhandlingar for bostader med motsvarande lige
och standard.

Forandrade skatteregler péverkar ocksa K-Fastigheter. Den 1 januari
2019 tradde nya skatteregler for foretagssektorn i kraft. Lagstiftningen
innebdr i stora drag att avdrag medges med negativt rantenetto om
maximalt 30 procent av skattepliktigt EBITDA (i K-Fastigheters

fall innebar detta forenklat: resultat fore skatt med aterldggning av
riantenetto, virdeforandring derivat och fastigheter samt avdrag

for skattemaéssigt avdragsgilla ombyggnationer och skattemassiga
underskott). I samband med att reglerna tradde i kraft sanktes
bolagsskattesatsen frén 22,0 procent till 21,4 procent och fran och med
2021 sénks skattesatsen ytterligare till 20,6 procent.

Skatt 1 januari 2017—30 september 2019

Jamforelse mellan 1 januari—30 september 2019 och

1 januari-3o0 september 2018

Periodens aktuella skatt uppgick till 7,2 mkr (6,6). Uppskjuten skatt
uppgick till 34,1 mkr (24,9), péverkat av orealiserade vardeférandringar
av fastigheter om 191,7 mkr (165,3). Skatt har berdknats med 21,4
procent pa lopande beskattningsbart resultat. Uppskjutna skatteskulder
och skattefordringar har berédknats till den ldgre skattesatsen 20,6
procent, som géller fran och med 2021, d& Koncernen gor bedémningen
att den uppskjutna skatten kommer att regleras forst ar 2021 eller
dérefter. De nya skattereglerna innebér &ven vissa begransningar
gillande den skattemaissiga avdragsratten for rintekostnader. Den 30
september 2019 berdknades Koncernens ansamlade skatteméssiga
underskott till 13,1 mkr (13,1), vilka tillsammans med riantederivaten om
45,0 mkr (6,2) utgor underlag for Koncernens uppskjutna skattefordran.
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Uppskjuten skatteskuld avser framst temporira skillnader mellan
verkligt virde och skattemaissigt restvirde avseende fastigheter.

Den 30 september 2019 6versteg fastigheternas verkliga virde dess
skattemassiga virde med 1 770,8 mkr, varav 462,5 mkr var hanforligt till
forvarvstillfallet. Som uppskjuten skatteskuld redovisades full nominell
skatt om 20,6 procent (22,0).

Skatteposition den 30 september 2019

Nominell Verklig
Mkr Underlag skattefordran skattefordran
Réntederivat 45,0 9,3 0,0
Underskottsavdrag 13,1 R 7 2,7
Summa 58,1 12,0 2,7
Enligt balansrikningen, - 12,0 -
30 september 2019

Nominell Verklig
Mkr Underlag skatteskuld skatteskuld
Fastigheter, tillgangsforvarv 1308,3 269,4 13,4
Obeskattade reserver 3,4 0,8 0,8
Ovrigt 9,0 1,9 1,9
Summa 1320,7 272,2 16,1
Enligt balansrikning, - 272,2 -

30 september 2019

Jamforelse mellan rikenskapsaren 2018 och 2017

Aktuell skatt uppgick under 2018 till 2,0 mkr (0,1). Uppskjuten
skatt uppgick till 40,9 mkr (94,6). Korrigering har gjorts for dndrad
bolagsskatt, vilket har paverkat med en positiv effekt om 14,4 mkr.

Skatt har berdknats med 21,4 procent pa I6pande beskattningsbart
resultat. Uppskjutna skatteskulder och skattefordringar har berdknats
till den lagre skattesatsen 20,6 procent, som géller fran och med 2021,
da Koncernen gor bedomningen att den uppskjutna skatten kommer
att regleras forst ar 2021 eller dérefter. De nya skattereglerna innebar
dven vissa begriansningar gillande den skatteméssiga avdragsratten for
rantekostnader.

Den 31 december 2018 berdknades Koncernens ansamlade skattemissiga
underskott till 13,1 mkr (13,6), vilka tillsammans med riantederivaten

om 6,2 mkr (0,7 mkr) utgjorde underlag fér Koncernens uppskjutna
skattefordran. Uppskjuten skatteskuld avser framst temporara skillnader
mellan verkligt virde och skattemassigt restvirde avseende fastigheter.
Den 31 december 2018 Gversteg fastigheternas verkliga viarde dess
skattemassiga virde med 1 414,5 mkr, varav 302,4 mkr var hanforligt

till forvarvstillfallet. Som uppskjuten skatteskuld redovisas full nominell
skatt om 20,6 procent (22,0).

Skatteposition den 31 december 2018

Nominell Verklig
Mkr Underlag skattefordran skattefordran
Réntederivat 6,2 1,3 0,0
Underskottsavdrag 13,1 2,7 DA
Summa 19,3 4,0 2,7

Nominell Verklig
Mkr Underlag  skatteskuld skatteskuld
Fastigheter, tillgdngsforviarv = 1112,1 220,1 12,9
Obeskattade reserver 3,4 0,8 0,8
Ovrigt 0,4 0,1 0,1
Summa 1115,9 230,0 13,8
Nettoskuld enligt - 226,0 -
balansrikning,

31 december 2019

KANSLIGHETSANALYS

K-Fastigheters resultat pverkas av ett antal faktorer. I tabellen nedan
framgar en teoretisk effekt pa kassaflode och verkligt virde med
utgéngspunkt i K-Fastigheters aktuella intjaningsformaga per den

30 september 2019 givet en forandring utifran fyra parametrar. Varje
variabel i tabellen har behandlats var for sig och under forutsiattning

att 6vriga variabler forblir oférdndrade. Kéanslighetsanalysen bor lasas
tillsammans med informationen om aktuell intjaningsforméga i avsnittet
”Aktuell intjaningsformaga”.

Kanslighetsanalys
Kassaflode, Verkligt virde,
mkr mkr
Direktavkastningskrav +/- 0,1% - 72,6
Hyresvérde +/-1 % 1,8 40,5
Drift- och underhéllskostnader +/- 1 % 0,3 7,1
Léngsiktig vakansgrad +/- 1 % 1,8 40,5

K-Fastigheter redovisar sina fastigheter till verkligt virde med
vardeforandringar i resultatrakningen. Det medfor att framfor allt
resultat, men &ven finansiell stéllning, kan paverkas positivt och negativt
over tid. I tabellen nedan framgar den teoretiska vardeforandringen vid
okning respektive minskning av fastighetsvirdet utifran fastighetsvirdet
den 30 september 2019 och dess effekter pa beldningsgrad vid samma
tidpunkt.

Viardeforandring fardigstillda
Jorvaltningsfastigheter, mkr

-10% +10%
Fastighetsvarde +/- 10% -345,5 345,5
Belaningsgrad +/- 10 % 68% 55%

Den utvalda finansiella informationen for 2016 och 2017 som aterfinns i
detta avsnitt 4r himtad frén Bolagets reviderade koncernredovisningar
for respektive ar, vilka ar upprattade i enlighet med IFRS. Dessa
koncernredovisningar ar uppréttade enligt en kostnadsslagsindelad
resultatriakning, i stéllet for funktionsindelad resultatrakning, vilket
innebar att uppstéllningen av resultatrikningarna nedan skiljer sig frén
uppstéllningarna i Bolagets koncernredovisning fér 2018.

Foljande information bor lasas tillsammans med avsnittet "Jamforelse
mellan rakenskapsaren 2016 och 2017” och Bolagets reviderade
koncernredovisningar fér 2016 och 2017, med tillhérande noter, som
finns inforlivade genom hénvisning i Prospektet.



Koncernens rapport éver totalresultatet i
sammandrag for rikenskapsaren 2017 och 2016
enligt kostnadsslagsindelad redovisning

1januari-31 december

Reviderade Reviderade

Mkr 2017 2016

Rorelsens intikter mm

Nettoomsittning 129,7 135,0
Virdeforandringar forvaltningsfastigheter 412,5 167,8
Virdeforandringar kapitalforsékring 3,5 -
Aktiverat arbete for egen rikning 109,8 96,1
Ovriga rorelseintiakter 1,2 0,8
Summa rorelsens intikter mm 656,6 399,8

Rorelsens kostnader

Révaror och fornédenheter -164,7 -158,3
Handelsvaror -0,4 -5,5
Fastighetskostnader -16,1 -13,0
Ovriga externa kostnader -9,3 -9,3
Kostnader for ersattningar till anstéllda -23,1 -17,1
Av- och nedskrivningar av materiella -0,6 -0,2
och immateriella anldggningstillgdngar

Nedskrivningar av omséttningstillgdngar -0,3 -0,3
ut6ver normala nedskrivningar

Ovriga rorelsekostnader -0,8 -
Summa rorelsens kostnader -215,2 -203,8
Rorelseresultat 441,4 196,0

Resultat fran finansiella poster

Resultat fran andelar i koncernforetag 9,2 -
Resultat fran andelar i intresseforetag 28,9 29,7
och gemensamt styrda foretag

Ovriga rinteintikter och 0,0 0,0
liknande resultatposter

Rintekostnader och liknande resultatposter -12,1 87
Summa resultat fran finansiella poster 26,0 21,0
Resultat efter finansiella poster 467,4 217,1
Skatt pa periodens resultat -94,8 -41,5
Periodens resultat 372,6 17@

Periodens resultat hinforligt till

Moderbolagets aktiedgare 369,0 176,2
Innehav utan bestimmande inflytande 3,6 -0,7
Genomsnittligt antal aktier, tusental 25 000 25 000
Resultat efter skatt per aktie, kr 14,76 7,05

Operationell och finansiell dversikt

Koncernens rapport éver
JSinansiell stillning i sammandrag

31 december

Reviderade Reviderade

Mkr 2017 2016
TILLGANGAR

Goodwill 2,3 2,3
Forvaltningsfastigheter 1543,9 1028,6
Inventarier, verktyg och installationer 4,2 0,8
Pagdende nyanlaggningar och férskott 407,3 195,4
avseende materiella anldggningstillgdngar

Andelar i intressebolag och gemensamt 97,5 75,5
styrda foretag

Agarintresse Gvriga bolag 0,0 0,1
Summa anliggningstillgingar 2 055,2 1302,6
Révaror och fornodenheter 0,1 0,5
Lagerfastigheter 0,1 1,5
Kundfordringar 20,0 33,7
Fordringar hos koncernforetag 1,8 0,0
Fordringar hos intresseforetag och 9,7 3,5
gemensamt styrda foretag

Aktuella skattefordringar 2,7 2.3
Ovriga fordringar 23,9 14,3
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 1,1 3,0
Kortfristiga placeringar 86,5 0,0
Likvida medel 10,3 22,6
Summa omsittningstillgangar 156,1 ?,3
SUMMA TILLGANGAR 2 211,3 1383,9

EGET KAPITAL OCH SKULDER

Aktiekapital 0,1 0,1
Balanserade vinstmedel inkl. arets resultat 753,7 395,8
Summa eget kapital hanforligt till 753,8 395,8

moderbolagets aktiedigare

Innehav utan bestimmande inflytande 8,8 05
Totalt eget kapital 762,6 396,3
Uppskjuten skatteskuld 182,6 86,8
Byggnadskreditiv 168,8 213,6
Checkrékningskreditiv 58,6 0,0
Ovriga skulder till kreditinstitut 845,1 553,6
Derivatinstrument 0,5 1,0
Ovriga avsittningar 0,1 0,1
Ovriga langfristiga skulder 25,6 0,0
Summa langfristiga skulder 1281,2 855,0
Skulder till kreditinstitut 18,4 11,5
Forskott fran kunder 0,2 0,2
Leverantorsskulder 51,6 37,0
Checkrakningskredit 0,0 0,0
Skulder till intressebolag 4,0 7,0
Skatteskulder 1,2 2,4
Derivatinstrument 0,2 0,3
Ovriga skulder 14,6 4,4
Fakturerad men ej upparbetad intakt 54,8 52,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intdkter 22,6 17,3
Summa kortfristiga skulder 167,5 132,5

SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 2 211,3 1383,9
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Koncernens rapport éver kassaflode i sammandrag

1januari—-31 december

Reviderade Reviderade

Mkr 2017 2016
DEN LOPANDE VERKSAMHETEN

Rorelseresultat 441,4 196,0
Justering for poster som inte paverkar kassaflodet  -415,1 -167,3
Rearesultat avyttring dotterbolag -4,8 0,0
Erhallen utdelning 6,8 0,0
Erhéllen rianta 0,0 0,0
Betald rianta -11,5 -8,3
Betald/erhéllen skatt -1,6 -3,8
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 15,2 16,5
fore forandring av rorelsekapital

Foréndring varulager 1,7 9,9
Forandring rorelsefordringar -1,6 -9,0
Forandring rorelseskulder 34,9 2,6
Kassaflode fran den lopande verksamheten 50,3 20,1

INVESTERINGSVERKSAMHETEN
Forvirv av dotterforetag, efter avdrag for -96,4 -80,3
forvarvade likvida medel

Forvarv av intressebolag 0,0 -1,0
Investeringar i befintliga fastigheter -156,3 -28,6
Investeringar i maskiner och inventarier -1,1 0,0
Investeringar i pdgdende nyanldggningar -182,3 -123,2
Investeringar i 6vriga materiella 0,0 -0,5
anldggningstillgangar

Investeringar i kortfristiga placeringar -83,0 0,0
Placeringar i 6vriga finansiella anldggningstillgdngar 0,0 0,0
Avyttring av dotterforetag, efter avdrag 26,6 0,0
for likvida medel

Avyttring intressebolag 0,0 0,1
Avyttring fastigheter 0,0 0,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -492,5 -233,5

FINANSIERINGSVERKSAMHETEN

Erhéllet aktiedgartillskott 4,8 0,5
Upptagna lan 473,9 208,9
Amortering av 1an -44,8 -0,3
Utbetald utdelning -4,0 0,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 429,9 209,1
Periodens kassaflode -12,3 -4,3
Likvida medel vid periodens borjan 22,6 26,9
Likvida medel vid periodens slut 10,3 22,6



Nyckeltal®

1januari—31 december

2017 2016

Fastighetsrelaterade
Hyresvirde, mkr 83,4 71,0
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 99,3 99,0
Overskottsgrad, % 67,2 -
Uthyrningsbar yta, kvadratmeter 75 155 47108
Antal lagenheter i forvaltning 764 651
Antal lagenheter i pdgéende byggnation 558 266
Finansiella
Rintetickningsgrad, ggr 3,6 3,9

Exkl. nedskrivning goodwill och 3,6 3,9

IPO-kostnader, ggr
Soliditet, % 34,5 28,6
Belaningsgrad, % 53,5 52,7
Kapitalbindningstid, ar 2.4 -
Réntebindningstid, &r 0,3 -
Genomsnittlig rinta, % 1,3 -
Nettoinvesteringar, mkr 369,5 331,9
Forvaltningsresultat, mkr 33,2 24,7
Langsiktigt substansvirde (NAV), mkr 937,1 483,9
Aktierelaterade
Forvaltningsresultat, kr per aktie 1,33 0,99
Tillvaxt i forvaltningsresultat per aktie, % 34,4 76,2
Periodens resultat efter skatt, kr per aktie 14,76 7,05
Langsiktigt substansvirde (NAV) per aktie, kr 37,48 19,36
Tillvaxt i langsiktigt substansviarde (NAV) per aktie, % 93,8 72,9
Eget kapital, kr per aktie 30,15 15,83
Antal utestdende aktier vid periodens utgang 500% 500%
Genomsnittligt antal utestdende aktier 500% 500%

Jamforelse mellan rikenskapséaren 2017 och 2016
Nettoomsittningen uppgick till 129,7 mkr (135,0). Minskningen

var i huvudsak hanforlig till minskad extern byggverksamhet.
Hyresintékterna 6kade under perioden med 39 procent till 72,9

mkr (52,3). Vardeforandringar i forvaltningsfastigheter uppgick till
412,5 mkr (167,8). Okningen &r primart hanforlig till fardigstillda
forvaltningsfastigheter under perioden, samt sankta avkastningskrav

pa fastighetsmarknaden. Rorelsens kostnader uppgick till 215,2

mkr (203,8). Okningen forklaras framférallt av 6kad byggnation,

okade kostnader for drift samt kostnader for underhall och
fastighetsadministration. Rantekostnaderna uppgick till 12,1 mkr (8,7).
Okningen 4r huvudsakligen hianforlig till 6kad réntebirande skuld under
perioden. Periodens resultat 6kade till 372,6 mkr (175,6), vilket primért
var héanforligt till vdsentligen hogre vardeforandringar och darpa foljande
hogre skatt pé periodens resultat under 2017 jamfort med 2016.

Forvaltningsfastigheter inklusive pagdende nyanldggningar uppgick
per den 31 december 2017 till 1 951,2 mkr (1 224,0). Okningen &r
primart hanforlig till vardeforandringar i forvaltningsfastigheter om
totalt 412,5 mkr, varav 196,4 mkr avsig vardeforandring fardigstallda
forvaltningsfastigheter och 216,0 mkr avsag vardeforandring
pagaende nyanldggningar. Under aret gjordes nettoinvesteringar

om totalt 314,7 mkr i form av férvirv och investeringar i befintliga
forvaltningsfastigheter och pagdende nyanldggningar.

Kortfristiga placeringar uppgick per den 31 december 2017
till 86,5 mkr (0,0). Okningen férklaras huvudsakligen av
investeringar i virdepapper i noterade fastighetsbolag under
perioden. Periodens investeringar har finansierats med
egengenererade medel och 6kade réntebarande skulder.

Eget kapital uppgick per den 31 december 2017 till 762,6

mkr (396,3). Okningen forklaras priméart av periodens
resultat. Rantebiarande skulder per den 31 december 2017
utgjordes av skulder till kreditinstitut, byggnadskreditiv, samt
checkréackningskredit och uppgick till 1 097,2 mkr (778,7).
Okningen ir hiinforlig till investeringar i befintliga fastigheter,
forvarv och nyanliaggningar under perioden.

39 Ett antal alternativa nyckeltal dr inte majliga att presentera for ar 2016. Det beror pa att Bolaget har gatt frin en kostnadsslagsindelad resultatrikning till en funktionsindelad
resultatrdkning och pé att vissa nyckeltal inte méttes av Bolaget under 2016. Dessa har markerats med symbolen ”-”.

*Berdkningen av de historiska alternativa nyckeltalen &r justerade for antalet utestdende aktier (25 000 000) efter genomférande av uppdelning av aktier i augusti 2019.
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EGET KAPITAL OCH SKULDSATTNING

Nedanstaende tabeller redovisar Bolagets kapitalisering och
skuldsattning per den 30 september 2019. Tabellerna i detta avsnitt
redovisar Bolagets riantebarande skulder (icke rantebarande skulder

ar inte inkluderade) p& koncernniva per 30 september 2019. Efter

den 1 oktober 2019 har 253,9 mkr av de kortfristiga rintebarande
skulderna (totalt 290,7 per den 30 september 2019) refinansierats
genom finansieringsavtal med Danske Bank och Sparbanken Skéne och
utgdr numer langfristiga rintebarande skulder. Bolaget hade per 30
september 2019 fastighetsinteckningar och foretagsinteckningar om

3 148,1 mkr samt pant i aktier i Koncernbolag. Den information som
presenteras i nedanstdende avsnitt bor ldsas tillsammans med avsnittet
“Operationell och finansiell 6versikt” och Bolagets finansiella rapporter,
med tillhérande noter, som aterfinns pd annan plats i Prospektet.

Kapitalisering
Mkr

30 september 2019

Kortfristiga skulder (inklusive kortfristig del
av langfristiga riantebéarande skulder)

Mot borgen -
Mot siakerhet 290,7
Utan garanti/borgen eller annan sikerhet -
Summa kortfristiga rintebidrande skulder 290,7
Langfristiga riantebirande skulder

Mot borgen -
Mot siakerhet 2198,2
Blancokrediter 0,0
Summa langfristiga rantebirande skulder 2198,2
Eget kapital

Aktiekapital 40,0
Pagdende nyemission 0,4
Ovrigt tillskjutet kapital 17,5
Ovriga reserver -
Balanserade vinstmedel, inklusive periodens resultat 1138,5
Summa eget kapital 1196,4

Nettoskuldsdttning

Mkr 30 september 2019
(A) Kassa 0,0
(B) Likvida medel 71,0
(C) Létt realiserbara vardepapper 0,0
(D) Likviditet (A)+(B)+(C) 71,0
(E) Kortfristiga fordringar -
(F) Kortfristiga bankskulder 253,9
(G) Kortfristig andel av langfristiga skulder 35,8

(H) Andra kortfristiga skulder 1,0

(I) Summa kortfristiga skulder (F)+(G)+(H) 290,7
(J) Netto kortfristig skuldsiittning (I)—(E)—(D) 219,7
(K) Langfristiga banklan 2195,1

(L) Emitterade obligationer -
(M) Andra langfristiga skulder 3,1
(N) Langfristig skuldséttning (K)+(L)+(M) 2198,2
(O) Nettoskuldsittning (J)+(N) 2417,9

Indirekt skuldsittning och eventualforpliktelser

K-Fast Holding AB har stillt borgen om 1 849 716 kr till formén for
Whirlpool Nordic AB avseende K-Fast Bygg Syd AB:s 16pande inkop av
vitvaror. K-Fast Holding AB har stillt en tidsbegransad borgen om

14 143 000 kr till formén for Svenska Handelsbanken AB (publ)
avseende Brf Tygelsjo Angsparks kreditengagemang i Svenska
Handelsbanken.

RANTEBARANDE SKULDER OCH TILLGANGLIG LIKVIDITET
DEN 30 SEPTEMBER 2019

K-Fastigheters rantebarande skulder uppgick vid periodens utging till
2 489,0 mkr (1 994,8), varav 290,7 mkr (207,5) klassificeras som
kortfristiga rantebarande skulder. De réantebarande skulderna fordelas
pa bottenldn for fardigstéllda forvaltningsfastigheter om 2 102,5 mkr
(1 606,6), byggkrediter om 382,4 mkr (318,4) och rorelsekrediter

om 0,0 mkr (69,7). Beldningsgraden for Koncernens fardigstillda
forvaltningsfastigheter uppgick till 61,5 procent (60,4). Okningen
forklaras primirt av finansiering av investeringar i ny-, till- och
ombyggnationer under perioden, samt forvarv av byggratter for
kommande byggnation.

Vid periodens utgang hade Koncernen kontrakterade kreditavtal om

2 923,8 mkr (2 329,8), varav 2 102,5 mkr (1 603,6) avsag finansiering av
fardigstéllda forvaltningsfastigheter, varav 253,9 mkr (176,0) forfaller till
omférhandling under de narmaste tolv ménaderna.

Koncernens ldnedokumentation innehaller sedvanliga dtaganden
sdsom exempelvis negativ klausul avseende pantsatta tillgdngar, ritt
till information, dgarforandringsklausul (eng: change of control) och
ivarierande omfattning finansiella kovenanter avseende beléning pa
dotterbolagsniva (<770 procent), soliditet pa koncernnivé (>20-25
procent) och rantetdckningsgrad pa koncernniva (>1,50-1,75 ggr). Per
den 30 september 2019 forekom soliditetskovenant pa 98 procent av
portféljen och rantetdckningsgrad pa 54 procent av portfoljen.



Kapitalisering, skuldsittning och annan finansiell information

Kredit- och ranteforfallostruktur den 30 september 2019 (exkl. bygg-, check-, och depakrediter)

Rdantebindning
Volym, Snitt-
Loptid mkr ranta’ Andel
0-14r 895,5 1,47% 43%
1-2 &r 0,0 - -
2-3 &r 7,0 3,48% -
3-4 ar 100,0 1,97% 5%
4-5 ar 200,0 1,89% 9%
>5 &r 900,0 2,14% 43%
Summa 2102,5 1,85% 100%

* Genomsnittlig ranta den 30 september 2019

** Genomsnittlig ranta inkluderar kostnader for derivatens rorliga ranteben

Utover finansiering av fardigstéllda forvaltningsfastigheter utgors
kontrakterade kreditavtal av byggkrediter om 731,3 mkr (636,2) och
check- och depékrediter om 90,0 mkr (90,0). Byggkrediter samt
check- och depékrediter var vid periodens utgang utnyttjade till 382,4
mkr (318,4) respektive 0,0 mkr (69,7). Koncernens totala avtalade
outnyttjade kreditutrymme uppgick per den 30 september 2019 till
90,0 mkr (20,0) exkluderat bygg- och depakrediter.

Den genomsnittliga kreditbindningstiden for Koncernens réantebarande
skulder per den 30 september 2019 uppgick till 2,3 &r (3,2).

K-Fastigheter arbetar idag uteslutande med 1&n med rorlig riantebas.
For att forandra rantebindningstiden nyttjas rantederivat, priméart
ranteswappar. Totalt uppgick swapportfoljen till 1 207,0 mkr (607,0)
vid periodens utgéng. Genomsnittlig rantebindningstid uppgick

till 3,8 &r (2,7) och den genomsnittliga rantan fér Koncernens
rantebdrande skulder uppgick till 1,85 procent (1,71) inklusive effekt
av derivatinstrument och 1,47 procent (1,31) exklusive effekter av
rantederivat. Total andel rorlig ranta i forhallande till rantebarande
skulder uppgick till 43 procent (62) och rantekénsligheten vid en
procentenhets forandring av ldneréntorna uppgick till 9,0 mkr (10,0).

PAGAENDE OCH BESLUTADE INVESTERINGAR

Den 30 september 2019 hade K-Fastigheter 12 pigdende investeringar
avseende byggnationer med en total bedomd investering om 1 104,0 mKr.
Den 30 september 2019 bedomdes 658,0 mkr atersta att investera for

att fardigstalla pdgéende byggnationer, vilka berdknas vara fardigstallda
under det fjarde kvartalet 2021. Finansieringen av aterstende
investeringar gors inom ramen for outnyttjad lanevolym som per den

30 september 2019 uppgick till 603,7 mkr4° samt med egengenererade
medel.

RORELSEKAPITALUTLATANDE

Det ar Bolagets bedomning att det befintliga rorelsekapitalet per

dagen for Prospektet ar tillrackligt for Bolagets aktuella behov den
kommande tolvménadersperioden. Med rorelsekapital avses i Prospektet
Bolagets mojlighet att fa tillgéng till likvida medel for att fullgora sina
betalningsforpliktelser vartefter de forfaller till betalning.

ANLAGGNINGSTILLGANGAR

K-Fastigheters materiella anldggningstillgangar uppgick den

30 september 2019 till 3 936,9 mkr, varav 3 919,4 mkr utgjordes av
forvaltningsfastigheter och 17,5 mkr utgjordes av dvriga materiella
anlaggningstillgdngar. De materiella anldggningstillgdngarna belastades
per den 30 september 2019 av inteckningar uppgéende till 2 855,3 mkr.
Dérut6ver har Bolaget ansokt om uttag pa ytterligare 292,8 mkr.

4°Varav 253,5 mkr avtalats efter den 30 september 2019.

Krediter, mkr Derivat
Kredit- Volym, Snitt-
avtal Utnyttat Andel mkr ranta”
253,9 253,9 12% 0,0 -
746,4 746,4 35% 0,0 7
494,9 494,9 24% 7,0 1,98%
20,2 20,2 1% 100,0 0,47%
585,4 585,4 28% 200,0 0,39%
1,6 1,6 0% 900,0 0,63%
2102,5 2102,5 100% 1207,0 0,58%

FINANSIELL RISKHANTERING

Bolagets finanspolicy anger riktlinjer och regler for hur
finansverksamheten i K-Fastigheter ska bedrivas. Finanspolicyn
stipulerar att den finansiella verksamheten ska drivas och regleras
utifran tydligt definierade mél och risknivaer med avseende pé
valutarisk, ranterisk, finansieringsrisk, likviditetsrisk och kreditrisk.

Finanspolicyn syftar till att definiera enhetliga riktlinjer och ramar for de
finansiella aktiviteterna inom Koncernen, som uppkommer i samband
med uppléning, skuldforvaltning och likviditetshantering. Riktlinjerna
ska ligga till grund f6r en god kontroll och att kostnadseffektiv hantering
av finansiella floden och risker uppnas, samt att ansvarsférdelning och
organisation klargors. Dessutom ska en god utveckling av réantenettot
och en positiv paverkan pé Bolagets resultat efterstrivas.

Finanspolicyn ska revideras och faststillas arligen och eventuella avsteg
frén finanspolicyns riktlinjer ska beslutas av styrelsen.

Bolagets overgripande finansiella riskbegransning ar att belaningsgraden
inte Gver tid ska Overstiga 70 procent. Bolagets soliditet ska 6ver tid

inte understiga 25 procent. Bolaget anser att det ar viktigt med ett
positivt kassaflode i verksamheten for att uppna Bolagets langsiktiga
malséttningar. Bolaget har darfor som mal att rantetdckningsgraden
varaktigt inte 6ver tid ska understiga 1,75 ganger. Den 30 september
2019 uppgick beldningsgraden till 61,5 procent (57,2), soliditeten till 28,9
procent (31,6) och rantetackningsgraden till 2,8 génger (4,4).

Valutarisk avser risken for negativ inverkan p& Koncernens kassaflode,
resultat- och balansriakning till {6ljd av fordndrade valutakurser.
Koncernens verksamhet bedrivs i Sverige och anviander kr som
funktionell valuta. Koncernen har i den 16pande verksamheten under
2018 och 2019 haft en obetydlig exponering for valutarisker.

Rénterisk definieras som risken for att fordndringar i marknadsréantor
far negativa effekter pd nettordntekostnad och resultat, samt risken att
lésa in for hoga rantekostnader relativt marknaden under ldnga perioder,
och pa sa sétt minska mojligheten att kompensera for negativa handelser
iresultat och skatt. Rianterisken hanteras i Koncernen genom asatta
malnivaer for genomsnittlig rantebindning och andel rorlig rénta for

den totala laneportfoljen. For att férdndra rantebindningstiden utnyttjas
rantederivat. Vidare fors 16pande dialog med primért bankernas
ranteanalytiker for att bevaka rantemarknaden.
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Den 30 september 2019 uppgick den genomsnittliga rantebindningen
till 3,8 &r och riantekénsligheten, resultateffekt av fordndring av rantan
+1 procent, uppgick till 9,0 mkr. Andel rorlig ranta av den totala
skuldportfoljen uppgick till 43 procent. Genomsnittlig rénta, inklusive
effekt av rantederivat, uppgick den 30 september 2019 till 1,85 procent.

Finansieringsrisk avser risken for att Koncernen inte kan refinansiera
sina 1&n nér sé 6nskas, inte kan ta upp ny finansiering p4 marknaden nar
behov uppstér (vid varje given tidpunkt) eller att en refinansiering skulle
innebdra en avsevird 6kning av Koncernens kostnader for uppléning.
(Re)finansieringsrisken hanteras genom diversifiering av den totala
skuldportféljen pé finansiellt stabila motparter och med olika 16ptider.
Malnivaer finns &satta for minsta antal samarbetsbanker, maximal andel
av totalt engagemang i en och samma bank och minimum rating per
bank, maximal andel 16ptidsforfall inom tolv ménader och genomsnittlig
kapitalbindning.

Den 30 september 2019 uppgick den genomsnittliga kapitalbindningen
till 2,3 ar och 12 procent av 1&nen hade forfall inom tolv ménader.

1 befintliga 1&neavtal med kreditinstitut finns finansiella villkor (sa
kallade kovenanter) stipulerande maximal belaningsgrad, minimum
soliditet och minimum réantetdckningsgrad. Den 30 september 2019
mottes samtliga dessa villkor.

Likviditetsrisk avser risken for att inte kunna infria
betalningsforpliktelser vid forfallotidpunkt, utan att kostnader for
anskaffning av likvida medel 6kar avsevart. Likviditetsrisken hanteras
genom dndamaélsenliga betalflodessystem och kreditfaciliteter och
lanel6ften hos samarbetsbankerna, samt méalniva for ldgsta niva pa
likviditetsreserven. Vidare upprattas och rapporteras kassaflodesprognos
pa ménadsbasis.

Den 30 september 2019 uppgick Koncernens tillgangliga likvida medel
till 71,0 mkr (21,6). Dértill tillkommer outnyttjad checkkredit om 90,0
mkr.

Kreditrisk avser risken att en motpart eller emittent inte kan fullgora sina
dtaganden gentemot Koncernen. Koncernen dr exponerad for kreditrisk
genom sitt innehav av derivatinstrument (om dessa har positivt virde)
och sin dverskottslikviditet som placeras. Kreditrisk forekommer dven
irelation till hyres- och kundfordringar, liksom Gvriga fordringar.
Kreditrisken hanteras genom faststélld minimum kreditvardighet for
Koncernens motparter (asatt rating alternativt kreditkontroll), vilken
gors vid tecknande av avtal och dérefter 16pande for storre engagemang.

VASENTLIGA HANDELSER EFTER DEN 30 SEPTEMBER 2019
Den 1 oktober 2019 undertecknades avtal om forvarv av fastigheten
Amerika Norra 54, vilken ar beldgen intill K-Fastigheters studentboende
Amerika Sédra 27 pa Soder i Helsingborg. Amerika Norra 54 omfattar

1 878 kv bostdder fordelat pé 28 ldgenheter och 759 kvm kommersiell
yta fordelat pa fem kommersiella avtal. Hyresvéardet uppgér till cirka

3,7 mkr och kopeskillingen uppgick till 58,0 mkr. Tilltrdde planeras ske
ijanuari 2020. Ut6ver ovan har 253,9 mkr (290,7) av de kortfristiga
rantebiarande skulderna refinansierats genom finansieringsavtal med
Danske Bank och Sparbanken Skane och utgor numer langfristiga
rantebarande skulder.

Utover ovanstdende har det inte skett ndgra betydande forandringar av
koncernens finansiella stéllning, resultat eller stallning pa marknaden
efter den 30 september 2019.



STYRELSE

Styrelsen har sitt site i Hassleholm. Enligt Bolagets bolagsordning ska styrelsen bestd av lagst tre och hogst atta styrelseledaméter utan suppleanter.

Styrelsen bestar for narvarande av sex ledamoter valda for tiden intill slutet av arsstimman 2020. Av tabellen nedan framgar styrelseledaméterna, deras
befattning, &ret de valdes in och deras oberoende i férhallande till Bolaget, ledande befattningshavare och storre aktiedgare. Storre aktiedgare definieras

i enlighet med Koden som &gare som direkt eller indirekt kontrollerar tio procent eller mer av aktierna eller rosterna i Bolaget.

Oberoende i forhdllande till:
Bolaget och ledande

Namn Befattning Ledamot sedan befattningshavare Storre aktiedgare
Erik Selin Styrelseordforande 2018 Ja Nej »
Jacob Karlsson Styrelseledamot 2010 Nej 2 Nej »
Jesper Martensson Styrelseledamot 2018 Ja Nej #
Ulf Johansson Styrelseledamot 2019 Ja Ja
Sara Mindus Styrelseledamot 2019 Ja Ja
Christian Karlsson Styrelseledamot 2019 Nej » Nej

1) Erik Selin &ger genom Erik Selin Fastigheter Aktiebolag cirka 49,48 procent av aktierna i Bolaget.

2) Jacob Karlsson &r dven VD i Bolaget.

3) Jacob Karlsson dger genom Jacob Karlsson AB cirka 49,48 procent av aktierna i Bolaget.

4) Jesper Mértensson dr sedan 2015 anstélld vid Erik Selin Fastigheter Aktiebolag och &r éven styrelseledamot i ett flertal bolag dgda av Erik Selin Fastigheter Aktiebolag.

5) Christian Karlsson dr deldgare och styrelseordférande i Advokatfirman VICI AB, som levererar juridiska tjanster till Koncernen, samt star i slaktférhéllande till Jacob Karlsson (kusin),

som ingdr i Bolagets ledning.

Nedan foljer ndrmare information om styrelseledamoéternas élder,
befattning, utbildning, annan relevant erfarenhet, aktuella uppdrag,
avslutade bolagsengagemang under de senaste fem éren och innehav av
aktier och aktierelaterade instrument i Bolaget. Uppdrag i dotterbolag
inom Koncernen har exkluderats.

F6dd 1967. Styrelseordforande sedan 2018.

Utbildning: Gymnasieutbildning med ekonomisk inriktning.

Ovrig erfarenhet: Erik Selin har 6ver 25 ars erfarenhet fran
fastighetsbranschen, diar han grundat och byggt upp bland annat

Erik Selin Fastigheter AB och Fastighets AB Balder. P4 senare tid

framst verksam som VD i Fastighets AB Balder och aktiedgare och
styrelseledamot i Collector Bank AB och i Hexatronic Group AB.

Andra pagaende uppdrag: Flertalet uppdrag som styrelseordférande,
styrelseledamot, styrelsesuppleant och verkstéllande direktor i bolag i
koncernerna Fastighets AB Balder, Tagling AB, Rosengérd Fastighets
AB, Cryonite Holding AB, Sisjo Park Aktiebolag, Collector AB, Fastighets
AB Centur, Fixfabriken Holding AB, Trenum AB, Erik Selin Aktiebolag
och Erik Selin Fastigheter Aktiebolag. Styrelseordférande i Aktiebolaget
Epistrofeus, Gésskér 2 AB, Balder Skine AB, Brinova Fastigheter

AB (publ), Fastighetsaktiebolaget Turinge, Fastighetsaktiebolaget
Dagslindan 2, Trenum Sérentorp AB, Trenum Gustavsvik Orebro

AB, Trenum Angered AB, Trenum Anggarden AB, Trenum Giffeln
Orebro AB, Sydvind Energi AB, Fastighets AB Kemistviigen, Guldfiber
AB, Residential Violen 8 AB, Midsommarkransen Vildrosen 15 AB,
Midsommarkransen Lejongapet 4 AB, Traversen 18 AB, Brahestad

AB och Fastighets AB Tornet. Styrelseledamot i Fastighetsutveckling

Lorensberg 49:8 Aktiebolag, Forvaltnings Aktiebolaget Kilaberg,
Vistsvenska Handelskammaren Service AB, I.A. Hedin Bil Aktiebolag
(publ), Ernstrom & C:o AB, Aktiebolaget Misel, Aktiebolaget

Ystaga, Ventosum AB, RL - Nordic AB, Bergsspiran AB, Tornet
Bostadsproduktion AB, Gyllene Aktier 2012 AB, Spelmansgérden Invest
AB, Conara Holding Visjon AB, Sinoma Fastighets AB och Sinoma
Management AB. Styrelsesuppleant i Fox Invest Aktiebolag.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Flertalet uppdrag
som styrelseordforande och styrelseledamot i bolag i koncernen
Fastighets AB Balder, som styrelseordférande och styrelsesuppleant i
bolag i koncernen Erik Selin Fastigheter Aktiebolag och Fastighets AB
Centur, som styrelseordforande i bolag i koncernerna Tulia AB, Was6
Fastigheter AB, HSB Mark i Majorna AB och FOMO Fastighets Holding
AB och som styrelseledamot i koncernen Oscar Properties Holding AB.
Styrelseordférande i Hokerum Fastigheter i Hovslatt 2 AB, Hokerum
Fastigheter i Jonkoping 2 AB, Hokerum Fastigheter i Huskvarna 2

AB, Hokerum Fastigheter i Tenhult 2 AB, Heimstaden Falkoping AB,
Heimstaden Appelboda AB, Heimstaden FK AB, Heimstaden Lejonet
AB, Heimstaden Falk AB, Hyresbostédder i Tranés Ett AB, Silvandersson
Sweden Aktiebolag, Silvandersson Sales AB, Silvandersson Holding
AB, Hyresbostdder Compagniet Tranés AB, Din Bostad i Lerum AB,
Din Bostad i Skaraborg AB, Din Bostad i Gotland AB, Bovista Billinge
AB, FOMO Lilla Bergsgatan AB, FOMO Lilla Bergsgatan Holding

AB, Nordstaden Hotel & Forvaltning AB, Fastighetsaktiebolaget
Jakobsberg 2:2583, Fastighets AB Troden, Hyresbostader i Arboga

Ett AB, Hyresbostdder i Arboga Tva AB, Hyresbostader i Koping Ett
AB, SKR Attarp AB, M6 Fastigheter AB, Tulia Jakob Storre 14 AB,
Backafastigheten 170:1 AB, Midroc Oceanhamnen AB, MGC Berga AB,
Flugsmillan AB, Muscle Fastigheter AB, Varvsstaden AB, Westsson
fastigheter i Skovde AB, Nostrorum Téreboda AB, Nostrorum Skara
AB, Frida Fastigheter Resedan 15 AB, Hyresbostéder Lejonet AB,
TreFast Tidaholm AB, Tommy Byggare Holding AB, Fixared 1 AB,
Fixared 2 AB, Fixared 3 AB, Fixared 4 AB, Fastighets AB Vibblero och
Fastighetsaktiebolaget Verkmast 14. Styrelseledamot i Astrid Lindgrens
Viarld Aktiebolag, Fastighets AB ST7, Forvaltningsaktiebolaget Alponovi,
Alnova Balkongsystem AB, Varvsstaden AB, Nyfosa SveaReal AB,
Oscar Properties Norrtull AB, Stendorren Fastigheter AB, Motesplatsen
Allingsés Intressenter AB, ST7 Holding AB, SveaReal Fastigheter AB,
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Rosens Ortagard Forvaltning AB, Fastighets AB Handelskvinnan,
Fixfyran Ekonomisk férening, Fixettan Ekonomisk forening, Fixtvaan
Ekonomisk forening och Fixtrean Ekonomisk forening.

Innehav i Bolaget: 1 875 000 A-aktier och 10 625 000 B-aktier genom
Erik Selin Fastigheter Aktiebolag.

Fodd 1986. Grundare av K-Fastigheter. Styrelseledamot och koncernchef
sedan 2010.4!

Utbildning: 240 higskolepoing i fristdende kurser med ekonomisk
inriktning vid Mittuniversitetet, Hogskolan Kristianstad och Lunds
Universitet.

Ovrig erfarenhet: Innan Jacob Karlsson grundade K-Fastigheter 2010
arbetade han som placeringsridgivare pa Lansforsakringar.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i Kéglinge Projekt
AB, Kiaglinge Holding AB och Pk Property AB. Styrelseledamot i Jacob
Karlsson AB, Jacob Karlsson Fastigheter AB, Balder Skane AB, Beatus
Projekt AB, Ollsj6 Projekt AB, Invest By KA AB, Monlux Intnl AB,
Novum Sambhéllsfastigheter AB, HOMEstate AB, Fosie mark skéne

AB och Jacob Karlsson Real Estate S.L. Styrelsesuppleant i Wallpil
Mototrade, Tygelsjo Angar Fastighets AB, Markbiten 2016 i Tygelsjo AB,
Tygelsjo Angar Holding AB, Tygelsjo Projekt AB och Asa Fredin AB.
Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseordforande
i SWS Projekt AB. Styrelseledamot i Midroc Oceanhamnen AB,

Beatus Fastigheter AB, Balder Visterhaninge AB, Balder 2016 AB,
Stockbo Hallsberg AB, Brinova Fargaren AB, SEPTIME AB, Larodhus

1 AB, Larodhus 2 AB, Bostadsrittsforeningen Knut den Store och
Bostadsrittsforeningen Knut den Store 2.

Innehav i Bolaget: 1 875 000 A-aktier och 10 625 000 B-aktier genom
det helégda bolaget Jacob Karlsson AB.

F6dd 1983. Styrelseledamot sedan 2019.

Utbildning: Juris kandidatexamen vid Lunds Universitet.
Ovrig erfarenhet: Advokat, deligare och styrelseordfrande vid
Advokatfirman VICI.

Andra pagiaende uppdrag: Styrelseordférande och deldgare i

Advokatfirman VICI AB. Styrelsesuppleant i Betongteknik i Véstervik AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem dren: Styrelseledamot i
IFK Malmo Fotbollsklubb och Snapphanen Rotaryklubb Héssleholm.
Styrelsesuppleant i CAWIE Holding AB.

Innehav i Bolaget: Nej.

41 Under 2018 registrerades Jacob Karlsson som VD hos Bolagsverket.
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Fo6dd 1974. Styrelseledamot sedan 2018.

Utbildning: Ekonomie magisterexamen vid Géteborgs Universitet.
Ovrig erfarenhet: Jesper Martensson har mer &n 15 &rs erfarenhet
inom fastighetsbranschen frén befattningar sdsom CFO i SveaReal AB
och Key Account Financial Manager i Newsec Asset Management.
Andra pagaende uppdrag: Styrelseordférande i BOBO Fastigheter
AB, Alnova Balkongsystem AB, Tommy Byggare AB, CIMalgo AB och
Lonndungen AB. Styrelseledamot i ett flertal bolag i koncernen Erik
Selin Fastigheter Aktiebolag, samt i Safehotels Alliance AB, Onnered
Fastighets AB, Erik Selin Bostadsgaranti AB, ES Bjorkekirr Parkerings
AB, The Single Malt Fund AB (publ), Onneredsprojektet AB,

Swedish Logistic Property AB, Swedish Logistic Property Forvaltning

1 AB och Bostadsrittsforening Onneredsbodarna. Styrelsesuppleant

i Aktiebolaget Misel, Hjuviksviagens Tomt AB, Fastighetsutveckling
Lorensberg 49:8 Aktiebolag, Forvaltnings Aktiebolaget Kilaberg,
Bostadsaktiebolaget Vasaplatsberget, Swedish Logistic Property
Eskilstorp 27:3 AB, Swedish Logistic Property Toftands AB, Swedish
Logistic Property Eskilstorp 14:97 AB, Nikanor Fastighets AB, Sydvind
Energi AB, Gyllene Aktier 2012 AB och Selin & Samuelsson AB.
Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseordférande
i Lanterna Capital Advisory S.A och Carlsson Norén Holding AB.
Styrelseledamot i ett flertal bolag i koncernen SveaReal Holding AB.
Styrelseledamot i Nyfosa Sjobacka AB, Specialfastigheter F-6arna 6
AB, Nordic Forum Fastighetsaktiebolag, Viaredsterminalen AB, Kista
Factory AB, Balder Kista AB, Balder Real AB, Fastighets AB Aronsborg,
BTCS Fastighetsinvest 4 AB, BTCS Fastighetsinvest V AB, Krukskérvan
3 AB, Cementhuset 6 AB, Nyfosa Borhuset AB, SMEDJANHUSET

AB, SKOGSTAHUSET AB, Lustgarden Cementhuset 8 AB, Castellum
Norrkoping Biagarhuset AB, Castellum Norrkoping Biagaren 3 AB,

Magnentus Building AB, Carlsson Norén Asset Management AB och ES
Smorslottsgatan 1 AB.
Innehav i Bolaget: Nej.

Fodd 1972. Styrelseledamot sedan 2019.
Utbildning: Juris kandidatexamen samt civilekonomexamen vid
Stockholms Universitet.

Ovrig erfarenhet: Sara Mindus har 20 rs erfarenhet inom
affarsjuridik frdn Advokatfirman Vinge och som delédgare i Hannes
Snellman Advokatbyra.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot och verkstéllande
direktor i Sara Mindus AB. Styrelseledamot i Besqab AB (publ), Dreams
Nordic AB, Colibri Ventures AB och Faboss Invest AB. Styrelsesuppleant
i ett flertal bolag i koncernen Mindustri AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Nej.

Innehav i Bolaget: Nej.
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F6dd 1959. Styrelseledamot sedan 2019.

Utbildning: Civilekonomexamen vid Uppsala Universitet.

Ovrig erfarenhet: Ulf Johansson har sedan bérjan av 1990-talet
arbetat som CFO vid bolag som Diligenta International, Asticus, Platzer
Fastigheter, Fastighets AB Balder och Stena Fastigheter.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot i Stensborg Konsult AB.
Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseledamot

i ett flertal bolag inom koncernen Stena Fastigheter AB samt i
Sessanlinjen AB.

Innehav i Bolaget: Nej.

LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Nedan foljer information om koncernledningens élder, befattning,
utbildning, annan relevant erfarenhet, aktuella uppdrag, avslutade
bolagsengagemang under de senaste fem &ren och innehav av aktier
och aktierelaterade instrument i Bolaget. Uppdrag i dotterbolag inom

Koncernen har exkluderats.

_-—-'-_’(
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Fodd 1986. Koncernchef sedan 2010 och VD.

For mer information, se ovan under rubriken "Styrelse”.

T WL

F6dd 1977. Finanschef sedan 2018 och vice VD sedan 2019.
Utbildning: Kandidatexamen i internationell makroekonomi

och magisterexamen i internationell finansiell ekonomi vid Lunds
Universitet.

Ovrig erfarenhet: Martin Larsson har arbetat med bade nationell och
internationell bankverksamhet sedan bérjan av 2000-talet och kommer
nérmast fran positionen som chef for Danske Banks finanscenter i
Malmo.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot och dgare av Martin
Larsson Holding AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Nej.

Innehav i Bolaget: 73 529 B-aktier genom det helégda bolaget Martin
Larsson Holding AB.

F6dd 1964. IR-ansvarig pa konsultbasis sedan 2019.

Utbildning: Filosofie kandidatexamen vid Lunds Universitet.

Ovrig erfarenhet: Anders Antonsson har innehaft ett flertal IR-
befattningar i noterade bolag, senast Cherry AB (publ), Railcare Group
AB, Serneke Group AB och Nordic Waterproofing Holding A/S.

Andra pagiaende uppdrag: Styrelseledamot, verkstillande direktor
och dgare i circle360 communication AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseordforande
och deldgare i RHR Corporate Communication AB och RHR Corporate
Communication Sverige AB. Styrelsesuppleant i Bostadsrittsforeningen
Haren 12.

Innehav i Bolaget: Nej.

F6dd 1961. Ekonomichef sedan 2015.

Utbildning: Ekonom vid Véxjo Hogskola.

Ovrig erfarenhet: Tonnie Karlsson har tidigare arbetat som
ekonomichef pa G.Larsson Starch Technology AB, LB-Hus AB och ESAB
Perstorp AB.

Andra pagiaende uppdrag: Ne;j.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Nej.

Innehav i Bolaget: 2 941 B-aktier.

F6dd 1972. HR-ansvarig sedan 2019.

Utbildning: Officersutbildning och vidareutbildning vid
kaptensprogrammet vid Militarhogskolan.

Ovrig erfarenhet: Ola Richard har tidigare arbetat som
affarsomradeschef pd Manpower Group och som VD pa Manpower El &
Tele.

Andra pagaende uppdrag: Styrelseledamot och verkstillande
direktor i Effektuera i Hassleholm AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Verkstillande
direktor i Méartenssons Bil i Horby AB, Mértenssons Bil Fastigheter
AB, MMKS Fastighet AB, Martenssons Bila Holding AB, Mabi

AB, Mértenssons Bil i Nacka AB, Mértenssons kopparorm AB och
Haissleholm Teknik AB.

Innehav i Bolaget: Nej.
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Fo6dd 1989. Affarsomradeschef Bygg sedan 2019.

Utbildning: Gymnasieutbildning inom teknik & foretag.

Ovrig erfarenhet: Eric Johansson har tidigare arbetat pa Peab PGS AB
som bland annat kalkylingenjor och projektutvecklare.

Andra pigiende uppdrag: Agare, styrelseledamot och VD i

AALTO Holding AB. Styrelseledamot i Senipar Entré Larod AB.
Styrelsesuppleant i Marta Lodge AB och Bostadsréttsféreningen Fiskaren
i Helsingborg och Fiskaren 24:2 Ekonomisk forening.

Tidigare uppdrag under de senaste fem dren: Styrelseordférande
i Bostadsrittsféreningen Hiltorp Sodra 1.

Innehav i Bolaget: 40 000 B-aktier genom det heldgda bolaget AALTO
Holding AB.

Fodd 1985. Affarsomradeschef Projektutveckling sedan 2016.
Utbildning: Gymnasieutbildning.

Ovrig erfarenhet: Asa Fredin har tidigare arbetat med bygglovsfragor
vid stadsbyggnadskontoret i Héssleholm.

Andra pagiende uppdrag: Agare och styrelseledamot i Asa

Fredin AB. Deldgare och styrelsesuppleant i Invest by KA AB samt
styrelsesuppleant i Jacob Karlsson Fastigheter AB, Ollsjé Projekt AB och
Pk Property AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem dren: Nej.

Innehav i Bolaget: 73 529 B-aktier genom det heléigda bolaget Asa

Fredin AB.

Fodd 1990. Affairsomradeschef Forvaltning sedan 2016.

Utbildning: Examen i Fastighetsforetagande vid Malmo Hogskola.
Ovrig erfarenhet: Niklas Larsson har tidigare arbetat som forvaltare i
K-Fastigheter.

Andra pagaende uppdrag: Agare och styrelseledamot i Niklas
Larsson Invest AB.

Tidigare uppdrag under de senaste fem aren: Styrelseledamot i
Bostadsréttsforeningen Torsangen 2017.

Innehav i Bolaget: 73 529 B-aktier genom det heldgda bolaget Niklas
Larsson Invest AB.

REVISORER

Enligt K-Fastigheters bolagsordning ska Bolaget ha en till tva revisorer
med hogst tva revisorssuppleanter. Till revisor kan dven utses ett
registrerat revisionsbolag. Den 2 april 2019 beslutade drsstimman om
omval av Ernst & Young Aktiebolag ("EY”) som revisor for tiden intill
slutet av nista drsstimma. EY har varit Bolagets revisor sedan den 8
december 2016. Huvudansvarig revisor hos EY dr Stefan Svensson,
auktoriserad revisor och medlem av FAR (branschorganisation for
redovisningskonsulter, revisorer och rddgivare i Sverige). EY innehar
inga aktier eller aktierelaterade instrument i K-Fastigheter. EY:s adress
ar Box 7850, 103 99 Stockholm. Under perioden 1 januari—8 december
2016 var Hikan Juhlin, auktoriserad revisor och medlem av FAR,
Bolagets revisor.

OVRIGA UPPLYSNINGAR AVSEENDE STYRELSEN OCH
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE

Styrelseledamoten och verkstéllande direktéren Jacob Karlsson ar kusin
med styrelseledamoten Christian Karlsson. I 6vrigt forekommer inga
familjeband mellan styrelseledaméter eller ledande befattningshavare
i Bolaget. Ingen styrelseledamot eller ledande befattningshavare har
domts i ndgot bedrégerirelaterat mél under de senaste fem &ren. Ingen
styrelseledamot eller ledande befattningshavare har varit involverad

i nagon konkurs, konkursforvaltning eller likvidation (annat 4n
frivillig likvidation) under de senaste fem aren i egenskap av medlem
av forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan eller annan ledande
befattning.

Ingen anklagelse och/eller sanktion har utfirdats av i lag eller
forordning bemyndigande myndigheter (diribland godkianda
yrkessammanslutningar) mot nigon styrelseledamot eller ledande
befattningshavare under de senaste fem aren. Ingen styrelseledamot eller
ledande befattningshavare har under de senaste fem dren forbjudits av
domstol att ingd som medlem av ett bolags forvaltnings-, lednings- eller
kontrollorgan eller fran att ha ledande eller 6vergripande funktion hos
ett bolag.

Sasom framgar ovan har vissa styrelseledaméter och ledande
befattningshavare privata intressen i Bolaget genom sina aktieinnehav.
Styrelseledaméter och ledande befattningshavare i Bolaget ar
styrelseledamoéter och funktionérer i andra bolag samt har aktieinnehav
i andra bolag, och for det fall ndgot sddant bolag ingér affarsforbindelser
med Bolaget kan styrelseledaméter eller ledande befattningshavare i
Bolaget ha en intressekonflikt, vilket hanteras genom att den berérda
personen inte dr involverad i hanteringen av drendet & Bolagets vignar.
Utover vad som angetts har ingen styrelseledamot eller ledande
befattningshavare négra privata intressen som kan st i strid med
Bolagets intressen.

Samtliga styrelseledaméter och ledande befattningshavare ar tillgangliga
genom kontakt med Bolagets kontor pd Bultvégen 7, 281 43 Héssleholm.
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LAGSTIFTNING OCH BOLAGSORDNING

Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag och regleras av svensk
lagstiftning, fraimst aktiebolagslagen och &rsredovisningslagen. Efter
Erbjudandet kommer Bolaget dven att tillampa Nasdaq Stockholms
regelverk. Forutom lagstiftning och Nasdaq Stockholms regelverk ar det
Bolagets bolagsordning och dess interna riktlinjer for bolagsstyrning
som ligger till grund for Bolagets bolagsstyrning. Bolagsordningen
anger bland annat styrelsens site, verksamhetens inriktning, granserna
for aktiekapital och antal aktier samt forutsattningarna for att fa delta
vid bolagsstamma. For bolagsordningen i dess helhet, se nedan under
avsnittet "Bolagsordning”.

SVENSK KOD FOR BOLAGSSTYRNING

Koden anger en hogre norm for god bolagsstyrning én aktiebolagslagens
minimikrav och ska tillampas av samtliga bolag vars aktier ar upptagna
till handel pa en reglerad marknad i Sverige. Koden kompletterar
séledes aktiebolagslagen genom att pd nagra omréden stélla hogre krav
men mojliggor samtidigt for Bolaget att avvika frén dessa om det i det
enskilda fallet skulle anses leda till béttre bolagsstyrning ("f6lj eller
forklara”). Sddan avvikelse, liksom skal for avvikelse och alternativ
16sning, ska arligen redogoras for i en bolagsstyrningsrapport. Bolaget
forvantar sig for narvarande inte att rapportera nagon avvikelse fran
Koden i bolagsstyrningsrapporten.

BOLAGSSTAMMA

Aktiedgarnas inflytande i Bolaget ut6vas vid bolagsstimman som, i
enlighet med aktiebolagslagen, ar Bolagets hogsta beslutande organ.
I egenskap av Bolagets hogsta beslutande organ ar bolagsstimman
behorig att avgora varje fraga i Bolaget som inte faller inom ett annat
bolagsorgans exklusiva kompetens. Bolagsstimman har séledes en
uttalat 6verordnad stéllning i forhéllande till Bolagets styrelse och
verkstéllande direktor.

Vid ordinarie bolagsstimma (arsstimma), som enligt aktiebolagslagen
ska héllas inom sex manader fran utgéngen av varje rakenskapsar, ska
beslut fattas om faststéllelse av resultat- och balansrakning, dispositioner
betréaffande Bolagets vinst eller férlust, om ansvarsfrihet gentemot
Bolaget for styrelseledaméterna och den verkstillande direktoren, val
av styrelseledaméter och revisorer samt ersittning till styrelsen och
revisorn. Vid bolagstimman fattar aktiedgarna aven beslut i andra
centrala fragor i Bolaget, sdsom dndring av Bolagets bolagsordning,
eventuell nyemission av aktier etcetera. Om styrelsen anser att det finns
skal att halla bolagsstimma fore nésta arsstimma, eller om en revisor

i Bolaget eller dgare till minst en tiondel av samtliga aktier i Bolaget
skriftligen sé begér, ska styrelsen kalla till extra bolagsstimma.

Kallelse till bolagsstamma ska, i enlighet med Bolagets bolagsordning,
ske genom annonsering i Post- och Inrikes Tidningar samt genom att
kallelsen halls tillgénglig pa Bolagets webbplats (www.k-fastigheter.se).
Att kallelse har skett ska samtidigt annonseras i Dagens Industri. Kallelse
till ordinarie bolagsstimma (drsstimma) ska enligt aktiebolagslagen
utfardas tidigast sex och senast fyra veckor fore stimman. Kallelse till
extra bolagsstimma dér fraga om &ndring av bolagsordningen kommer
att behandlas ska utfardas tidigast sex och senast fyra veckor fore
stimman medan kallelse till annan extra bolagsstimma ska utfardas
tidigast sex veckor och senast tre veckor fére stimman.

Ritt att ndrvara och rosta vid bolagsstimma, antingen personligen

eller genom ombud med fullmakt, tillkommer aktiedgare som ar inférd

i Bolagets av Euroclear Sweden forda aktiebok fem vardagar fore
bolagsstaimman (det vill siga pd avstimningsdagen) samt anmaler sitt
deltagande till Bolaget senast den dag som anges i kallelsen till stimman.

Aktiedgare far vid bolagsstimma medfora ett eller tva bitraden,
dock endast om aktiedgaren anmaler antalet bitrdden till Bolaget i
enlighet med det forfarande som giller for aktiedgares anmaélan till
bolagsstimma. Varje aktiedgare i Bolaget som anméler ett d&rende
med tillracklig framforhallning har ratt att fa &rendet behandlat vid
bolagsstamman.

For att kunna avgora vem som har rétt att delta och rosta vid
bolagsstamma ska Euroclear Sweden, p& Bolagets begéran, forse Bolaget
med en lista 6ver alla innehavare av aktier per avstimningsdagen i
samband med varje bolagsstimma. Aktiedigare som har sina aktier
forvaltarregistrerade méste instruera forvaltaren att tillfalligt registrera
aktierna i aktieAgarens namn for att ha ratt att delta och rosta for sina
aktier vid bolagsstimma (rostrattsregistrering). Sddan registrering
maste vara genomford senast vid tillimplig avstimningsdag och
upphor att gilla efter avstimningsdagen. AktieAgare som har sina
aktier direktregistrerade pa ett konto i Euroclear-systemet kommer
automatiskt att inga i listan Gver aktiedgare.

Kallelser, protokoll och kommunikéer fran bolagsstimmor kommer att
hallas tillgéngliga pa Bolagets webbplats.

VALBEREDNING

Bestammelser om inrattande av valberedning aterfinns i Koden.
Valberedningen ar bolagsstimmans organ med enda uppgift att bereda
stdimmans beslut i val- och arvodesfragor samt, i forekommande fall,
procedurfragor for ndstkommande valberedning.

Vid extra bolagsstimma den 19 augusti 2019, beslutades att anta en
ordning for tillsdttande av valberedning och instruktioner avseende dess
arbete att gilla intill dess att beslut om @ndring fattas av bolagsstimman.
Enligt dessa ska valberedningen besta av styrelsens ordférande och

tre ledaméter utsedda av de tre till rostetalet storsta aktiedgarna vid
utgéngen av det tredje kvartalet respektive ar. Med “de tre till rostetalet
storsta aktiedgarna” avses dven kinda aktieAgargrupperingar.

Styrelsens ordférande ska &rligen kontakta de aktiedgare som ager ratt
att utse ledamot. Om négon av aktiedgarna véljer att avsté fran sin ratt
att utse en ledamot till valberedningen, 6vergér ratten till den narmast
darefter till rostetalet storsta aktiedgaren, och sé vidare. Namnen pé
valberedningens ledaméter och namnen pa de aktiedgare som har utsett
ledamoterna ska offentliggoras senast sex manader fore drsstamman.
Infor arsstimman 2020 kommer valberedningen att besté av styrelsens
ordforande, en ledamot utsedd av envar av Jacob Karlsson AB respektive
Erik Selin Fastigheter Aktiebolag samt en ledamot utsedd av den dérefter
till rostetalet storsta aktiedgaren i Bolaget efter genomforandet av
Erbjudandet.

Valberedningen utser inom sig en ordférande. Styrelsens ordférande
ska inte vara valberedningens ordférande. Om ledamot lamnar
valberedningen innan dess arbete ar slutfort, och valberedningen anser
att det finns behov av att ersiatta denna ledamot, ska ersittare utses av
samme aktiedgare som utsett den avgangne ledamoten eller, om denna
aktiedigare inte langre tillhor de rostméssigt tre storsta aktiedgarna, av
den aktiedgare som tillhér denna grupp och som inte har utsett ledamot
ivalberedningen. Om aktiedgare som utsett viss ledamot visentligen
minskat sitt innehav i Bolaget, och valberedningen inte anser att det ar
olampligt mot bakgrund av eventuellt behov av kontinuitet inf6r néra
forestdende bolagsstimma, ska ledamot utsedd av sddan aktiedgare
lamna valberedningen och valberedningen erbjuda den storsta
aktiedgaren som inte har utsett ledamot i valberedningen att utse ny
ledamot.



Valberedningen ska i 6vrigt ha den sammansattning och fullgora de
uppgifter som frén tid till annan f6ljer av Koden. Valberedningens
ledaméter ska inte uppbéra arvode frén Bolaget.

Eventuella omkostnader som uppstér i samband med valberedningens
arbete ska erldggas av Bolaget. under forutsittning att dessa godkénts av
styrelsens ordforande.

STYRELSE

Efter bolagsstimman ar styrelsen Bolagets hogsta beslutande organ.
Styrelsen ar 4ven Bolagets hogsta verkstillande organ och Bolagets
stallforetradare. Vidare svarar styrelsen enligt aktiebolagslagen for
Bolagets organisation och forvaltningen av Bolagets angeldgenheter,
ska fortlopande bedoma Bolagets och Koncernens ekonomiska situation
och tillse att Bolagets organisation &r utformad sa att bokfoéringen,
medelsforvaltningen och Bolagets ekonomiska forhallanden i Gvrigt
kontrolleras pé ett betryggande sitt. Styrelsens ordférande har ett
sarskilt ansvar att leda styrelsens arbete och bevaka att styrelsen fullgor
sina lagstadgade uppgifter.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolagets styrelse besta av lagst tre
(3) och hogst atta (8) ordinarie ledaméter utan suppleanter. Ledamot
viljs &rligen pa arsstimma for tiden intill dess nésta arsstimma har
hallits. Nagon begransning for hur ldnge en ledamot far sitta i styrelsen
finns inte. Styrelsen bestér for ndrvarande av sex ordinarie ledamoter.
Nirmare information om ledamoéterna dterfinns ovan under avsnittet
”Styrelse, ledande befattningshavare och revisorer”.

Bland styrelsens uppgifter ingar bland annat att faststélla Bolagets
overgripande maél och strategier, 6vervaka storre investeringar,
sikerstélla att det finns en tillfredsstéllande kontroll av Bolagets
efterlevnad av lagar och andra regler som géller for Bolagets verksamhet
samt Bolagets efterlevnad av interna riktlinjer. Bland styrelsens
uppgifter ingdr dven att sdkerstilla att Bolagets informationsgivning till
marknaden och investerare préglas av 6ppenhet samt ar korrekt, relevant
och tillforlitlig samt att tillsatta, utvirdera och vid behov entlediga
Bolagets verkstéllande direktor.

Styrelsen har, i enlighet med aktiebolagslagen, faststéllt en skriftlig
arbetsordning for sitt arbete, vilken ska utvirderas, uppdateras och
faststéllas pa nytt arligen. Styrelsen sammantrader regelbundet efter
ett i arbetsordningen faststéllt program som innehaller vissa fasta
beslutspunkter samt vissa beslutspunkter vid behov.

Styrelsen kan inr#tta utskott med uppgift att bereda frégor inom ett
visst omrade och kan dven delegera beslutanderitt till ett sddant utskott,
men styrelsen kan inte avborda sig ansvaret for de beslut som fattas pa
grundval darav. Om styrelsen beslutar att inrétta utskott inom sig, ska
det av styrelsens arbetsordning framga vilka arbetsuppgifter och vilken
beslutanderitt styrelsen har delegerat till utskotten, samt hur utskotten
ska rapportera till styrelsen.

Styrelsen har inrittat ett revisionsutskott enligt aktiebolagslagen och
ett ersittningsutskott enligt Koden. Narmare beskrivning av utskottens
nuvarande sammanséttning och uppgifter framgar nedan.

REVISIONSUTSKOTT

Styrelsen har inrattat ett revisionsutskott bestdende av tre ledaméter:
Erik Selin (styrelseordforande), Sara Mindus och Ulf Johansson. Erik
Selin dr ordforande och Sara Mindus &r vice ordférande for utskottet.
Revisionsutskottet ska, utan att det paverkar styrelsens ansvar och
uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka Bolagets finansiella rapportering,
overvaka effektiviteten i Bolagets interna kontroll, internrevision (om
sédan funktion inrittas framover) och riskhantering, halla sig informerat
om revisionen av arsredovisningen och koncernredovisningen samt om
slutsatserna av Revisorsinspektionens kvalitetskontroll.

Bolagsstyrning

Utskottet ska dven granska och 6vervaka revisorns opartiskhet

och sjélvstandighet och da sdrskilt uppmérksamma om revisorn
tillhandahaller Bolaget andra tjanster &n revision. I den mén
valberedningen inte ges denna uppgift ska utskottet dartill bitrada vid
upprattandet av forslag till bolagsstimmans beslut om revisorsval.

ERSATTNINGSUTSKOTT

Styrelsen har inrattat ett erséttningsutskott bestaende av tre

ledamdter: Erik Selin (styrelseordférande), Sara Mindus och Ulf
Johansson. Erik Selin ar ordférande for utskottet. Ersattningsutskottets
huvudsakliga uppgifter ar att (i) bereda styrelsens beslut i frégor om
ersittningsprinciper, ersiattningar och andra anstéllningsvillkor for
bolagsledningen, (ii) folja och utvirdera pégaende och under aret
avslutade program for rorliga ersittningar for bolagsledningen, samt (iii)
folja och utvirdera tillimpningen av eventuella riktlinjer for ersattningar
till ledande befattningshavare faststillda av bolagsstimman samt
gillande ersattningsstrukturer och ersiattningsnivaer.

VERKSTALLANDE DIREKTOR

Bolagets verkstéllande direktor skoter, i enlighet med bestimmelserna
i aktiebolagslagen, den 16pande forvaltningen i Bolaget enligt styrelsens
riktlinjer och anvisningar. Atgirder som med hénsyn till omfattningen
och arten av Bolagets verksamhet dr av osedvanligt slag eller stor
betydelse faller utanfor den “l6pande forvaltningen” och ska darfor som
huvudregel beredas och foredras styrelsen for beslut. Den verkstallande
direktoren ska ocksa vidta de atgdrder som dr nodvandiga for att
Bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och

for att medelsforvaltningen ska skotas pé ett betryggande sétt. Den
verkstéllande direktoren ar ett i forhallande till styrelsen underordnat
bolagsorgan, och styrelsen kan ocksa sjélv avgora drenden som ingér i
den 16pande forvaltningen. Den verkstillande direkt6rens arbete och
roll samt arbetsfordelningen mellan styrelsen och den verkstillande
direktoren framgar av en av styrelsen faststalld skriftlig instruktion
("VD-instruktion”) och styrelsen utviarderar 16pande den verkstéllande
direktorens arbete.

Bolagets verkstéllande direktor dr Jacob Karlsson. Narmare information
om den verkstillande direkt6ren samt 6vriga ledande befattningshavare
dterfinns ovan under avsnittet "Styrelse, ledande befattningshavare och
revisorer”.

ERSATTNINGAR TILL STYRELSELEDAMOTER,
LEDANDE BEFATTNINGSHAVARE OCH REVISORER
SAMT ANSTALLNINGSVILLKOR FOR LEDANDE
BEFATTNINGSHAVARE

Ersittningar till styrelseledaméter

Vid ordinarie bolagsstimma den 2 april 2019, beslutades att
styrelsearvode for tiden intill slutet av nésta ordinarie bolagsstimma
ska utgd med 200 000 kr till vardera av de av bolagsstimman utsedda
ledaméterna, med undantag for styrelseordforanden Erik Selin samt
Jacob Karlsson, till vilka ndgot arvode inte ska utga. Arvodet inkluderar
erséttning for eventuellt arbete i utskotten.
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Tabellen nedan utvisar erséttningen for styrelseledaméter under 2018 innefattande eventuella villkorade eller uppskjutna erséttningar och eventuella
naturaforméner som K-Fastigheter beviljat for tjanster som utforts at Bolaget, oavsett av vem eller i vilken egenskap tjansterna har utforts.

Ersdttningar till styrelseledamdoter 2018

Loner och
annan ersdttning

Tkr Styrelsearvode (inklusive formaner)
Asa Fredin o 518
Jacob Karlsson o 723
Niklas Larsson o} 549
Jesper Martensson o 0
Erik Selin [} o
Totalt o 1790

Riktlinjer for ersittning till ledande befattningshavare

Vid extra bolagsstimma den 19 augusti 2019, beslutades att anta
riktlinjer for erséttning till den verkstéllande direkt6ren samt 6vriga
medlemmar av foretagsledningen. Enligt denna ska loner och 6vriga
anstallningsvillkor vara marknadsanpassade och konkurrenskraftiga,
men inte l6neledande i forhéllande till jamforbara foretag.

Den verkstillande direktorens ersittning foreslés av ersattningsutskottet
och beslutas av styrelsen. Ersittningar till 6vriga medlemmar av
foretagsledningen foreslas av den verkstéllande direktoren och godkianns
av ersattningsutskottet.

Erséttning till den verkstéllande direktoren utgér enbart i form av fast
grundlon. Erséttning till 6vriga medlemmar av foretagsledningen utgar
primart i form av fast grundlon, men kan dven utgé som rorlig 16n eller
prestationsbaserad ersiattning motsvarande hogst 50 procent av den fasta
16nen per kalenderér. Pensionsaldern for den verkstéllande direktoren
och 6vriga medlemmar av foretagsledningen ar 65 ar. Pensionsataganden
ar premiebaserade och innebér att Bolaget inte har nagra ytterligare
dtagande efter erlaggande av de érliga premierna.

For den verkstéllande direktoren ska gilla en 6msesidig uppsagningstid
om tolv manader. Vid uppségning fran Bolagets sida har den
verkstéllande direktoren darut6ver ritt till avgéngsvederlag uppgdende
till sex manadsloner. For 6vriga medlemmar av foretagsledningen ska
marknadsmaéssiga och sedvanliga uppsigningsvillkor efterstriavas och
avgangsvederlag ska ej utgd. Vid uppségning fréan Bolagets sida ska
uppsagningstiden vara hogst tolv ménader och vid uppsiagning fran

den anstélldes sida hogst sex manader. For bolagsledningen tillimpas i
ovrigt de villkor som Bolaget tillimpar for 6vriga anstéllda i Koncernen,
antingen enligt kollektivavtal eller enligt ensidiga utféstelser fran
Bolagets sida till de anstéllda.

Riktlinjerna far frangés om det i ett enskilt fall finns sérskilda skal for
det.

Anders Antonsson &r IR-ansvarig pd konsultbasis sedan varen

2019. Gillande konsultavtal innehéller huvudsakligen sedvanliga
villkor inklusive sérskilda sekretessbestimmelser och bestimmelser
om immateriella rattigheter. Avtalet géller fram till och med tolv
kalenderménader efter genomford notering, varefter det kan sédgas upp
med en uppsédgningstid om en ménad.

Tabellen nedan beskriver ersattningen till ledande befattningshavare
for 2018 inklusive eventuella villkorade eller uppskjutna ersattningar
samt eventuella naturaférméner som K-Fastigheter beviljat for tjanster
som har utforts &t K-Fastigheter, oavsett av vem eller i vilken egenskap
tjansterna har utforts. Alla belopp uttrycks i kr.

Total ersdttning,

Bonusutbetalningar Pension bonus och pensioner
8o 27 625
0 12 735
80 27 656
(o] o (0]
(o] o] (0]
160 66 2 016
Ersdttningar till ledande befattningshavare 2018
Loner och annan Total
ersdttning ersdttning,
(inklusive Bonus- bonus och
Tkr Sorméner) utbetalning P pensi
Jacob Karlsson (VD) 723 o 12 735
Andra ledande 2 800 182 336 3318
befattningshavare
(5 personer)*
Total 3523 182 348 4 052

* Inrdknat styrelseledamoterna Niklas Larsson och Asa Fredin.

AKTIERELATERADE INCITAMENTSPROGRAM

Vid extra bolagsstimma den 19 augusti 2019 fattades beslut om riktad
nyemission till de fyra ledande befattningshavarna Martin Larsson,
Asa Fredin, Niklas Larsson och Eric Johansson, eller av dem #gda
bolag, om hogst 73 529 B-aktier vardera. Vid extra bolagsstimma

den 16 september fattades beslut om ytterligare en riktad nyemission
av hogst 2 941 B-aktier till den ledande befattningshavaren Tonnie
Karlsson. Inom ramen for ovan nimnda nyemissioner har sammanlagt
fem nyckelpersoner i Bolaget, personligen eller genom heldgda bolag,
tecknat sammanlagt 263 528 B-aktier till teckningskursen 68 kr

per aktie. I samband darmed har Jacob Karlsson AB och Erik Selin
Fastigheter Aktiebolag tillhandahallit de ledande befattningshavarna en
finansieringslosning i syfte att mojliggora deras tecknande av aktier.

I 6vrigt finns for narvarande inga sérskilda program for personalens
forvarv av aktier eller liknande instrument och inga utestdende
aktierelaterade incitamentsprogram. Det finns for nérvarande inga
bonusprogram eller ndgon motsvarande ratt till rorliga ersittningar for
ledande befattningshavare, ut6ver nedanstéende.

AVTAL OM ERSATTNING EFTER AVSLUTAT UPPDRAG
Bolaget tillhandahéller erséttningar efter avslutad anstéllning

genom bade avgiftsbestdmda och forméansbestdmda pensionsplaner.
Avgiftsbestimda pensionsplaner innebér att Bolaget betalar faststallda
avgifter till tredjepartsleverantorer avseende flera forsékringar for
enskilda anstéllda. Bolaget har inga forpliktelser att betala ytterligare
avgifter utover betalningar av den faststillda avgiften som redovisas
som en kostnad i den period dir den relevanta tjansten utfors.
Formansbestamda pensionsplaner foljer den sé kallade ITP-planen
och avgifter betalas till tredjepartsleverantérer utan vidare ansvar for
Bolaget.

Utover vad som anges ovan i detta avsnitt har Bolaget inte slutit nagot
avtal med medlem av forvaltnings-, lednings- eller kontrollorgan som ger
sédan medlem ritt till pension eller liknande forméner efter avtradandet
av tjanst. Bolaget har inga avsatta eller upplupna belopp for pensioner
och liknande férmaner efter avtridande av anstéllning eller uppdrag.



Styrelsens ansvar for den interna kontrollen regleras i aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen — som innehéller krav pé att information om de
viktigaste inslagen i Bolagets system for intern kontroll och riskhantering
i samband med den finansiella rapporteringen varje ar ska ingé i
bolagsstyrningsrapporten — samt Koden. Styrelsen ska bland annat

tillse att Bolaget har god intern kontroll och formaliserade rutiner

som sakerstéller att fastlagda principer for finansiell rapportering och
intern kontroll efterlevs samt att det finns &ndamalsenliga system for
uppf6ljning och kontroll av Bolagets verksamhet och de risker som
Bolaget och dess verksamhet ar forknippad med.

Den interna kontrollens 6vergripande syfte ar att i rimlig grad sdkerstilla
att Bolagets operativa strategier och maél {6ljs upp och att dgarnas
investering skyddas. Den interna kontrollen ska vidare sikerstélla att den
externa finansiella rapporteringen med rimlig sékerhet ar tillforlitlig och
upprittad i 6verensstimmelse med god redovisningssed, att tillimpliga
lagar och forordningar foljs samt att krav p& noterade bolag efterlevs.
Kontrollmiljon utgor basen for den interna kontrollen som dven omfattar
riskbedomning, kontrollaktiviteter, information och kommunikation
samt uppfoljning. Ndimnda komponenter beskrivs narmare nedan.

KONTROLLMILJO

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den interna kontrollen
avseende den finansiella rapporteringen. I syfte att skapa och
vidmakthélla en fungerande kontrollmiljo har styrelsen antagit ett antal
policys och styrdokument som reglerar den finansiella rapporteringen.
Dessa utgors huvudsakligen av styrelsens arbetsordning, instruktioner
for den verkstéllande direktoren, instruktioner for av styrelsen inrdttade
utskott och instruktioner for finansiell rapportering. Styrelsen har
ocksa antagit en sarskild attestordning samt en finanspolicy. Bolaget
har dven en ekonomihandbok som innehéller principer, riktlinjer

och processbeskrivningar for redovisning och finansiell rapportering.
Styrelsen har vidare inrattat ett revisionsutskott som har som
huvudsaklig uppgift att 6vervaka Bolagets finansiella rapportering, att
overvaka effektiviteten i Bolagets interna kontroll, internrevision (i den
man sddan funktion inrittas) och riskhantering, samt att granska och
overvaka revisorns opartiskhet och sjilvstandighet.

Ansvaret for det dagliga arbetet med att upprétthalla kontrollmiljon
avilar primért Bolagets finanschef tillika vice verkstéllande direktér som
rapporterar 16pande till styrelsen i enlighet med faststéllda instruktioner.
Koncernens ekonomiavdelning spelar en betydelsefull roll vad galler
tillforlitlig finansiell information. Den &dr ansvarig for en fullsténdig,
korrekt och i tid ldmnad finansiell rapportering. Ekonomichefen
rapporterar till Bolagets finanschef, tillika vice verkstéllande direktor,
som i sin tur rapporterar till den verkstéllande direkt6ren och styrelsen.

Forutom den interna uppféljningen och rapporteringen, rapporterar
Bolagets externa revisorer under verksamhetsaret till verkstillande
direktoren och styrelsen. Revisorernas rapportering ger styrelsen en
god uppfattning och ett tillforlitligt underlag avseende den finansiella
rapporteringen i rsredovisningen.

RISKBEDOMNING OCH KONTROLLAKTIVITETER

I riskbedomningen ingar att identifiera och utvirdera risken for
vasentliga fel i Bolagets verksamhetsprocesser, vilket bland annat
omfattar redovisningen och rapporteringen pa koncern- och
dotterbolagsniva. Riskbedomning gors 16pande och enligt faststillda
riktlinjer med fokus pé Bolagets visentliga verksamhetsprocesser. Inom
styrelsen ansvarar primért revisionsutskottet for att 16pande utvardera
Bolagets risksituation varefter styrelsen gor en arlig genomgéng av
risksituationen.

Bolagsstyrning

Kontrollaktiviteter syftar till att identifiera och begrénsa risker. Styrelsen
ansvarar for den interna kontrollen och uppféljning av bolagsledningen.
Detta sker genom bade interna och externa kontrollaktiviteter

samt genom granskning och uppfoljning av Bolagets policyer och
styrdokument. Kontrollaktiviteter f6ljs upp och dokumenteras pa
process- och rollnivd genom en av Bolaget utvecklad webb-applikation.
Webb-applikationen sikerstéller att Bolagets medarbetare i sin
specifika roll far tillgéng till relevant information (och kunskap) vid

rétt tidpunkt for att kunna genomfora stipulerad kontrollaktivitet, samt
att uppfoljning kan ske pa ett systematiskt sitt for att sdkerstélla att
kontrollsystemet uppritthalls. De koncernovergripande riktlinjerna f6r
intern kontroll f6ljs upp under &ret inom samtliga affarsomraden och
centrala enheter, dels genom 16pande 6versyn av védsentliga processer,
dels genom Bolagets webb-applikation for intern kontroll, varefter
avrapportering sker till styrelsen.

Enhetliga redovisnings- och rapportinstruktioner tillimpas av samtliga
enheter inom Bolaget.

INFORMATION OCH KOMMUNIKATION

Bolaget har informations- och kommunikationsvégar som syftar till

att framja riktigheten av den finansiella rapporteringen och mojliggora
rapportering och dterkoppling frin verksamheten till styrelse och
ledning, exempelvis genom att styrande dokument i form av interna
policyer, riktlinjer och instruktioner avseende den ekonomiska
rapporteringen gjorts tillgédngliga och ar kianda for berérda medarbetare.
Finansiell rapportering sker i ett koncerngemensamt system med
fordefinierade rapportmallar.

Bolagets finansiella rapportering foljer de lagar och regler som géller

i Sverige och de lokala regler i varje land dér verksamheten bedrivs.
Bolagets information till aktiedgarna och andra intressenter ges via
arsredovisningen och kommer framéver dven ges via delarsrapporter och
pressmeddelanden (se dven rubriken "Aktiemarknadsinformation och
insiderregler” nedan).

UPPFOLJNING

Efterlevnaden och effektiviteten i de interna kontrollerna f6ljs upp
l6pande genom Bolagets webb-applikation for intern kontroll.
Verkstillande direktoren tillser att styrelsen 16pande erhéller
rapportering om utvecklingen av Bolagets verksamhet, déribland
utvecklingen av Bolagets resultat och stéllning samt information om
viktiga héndelser, sdsom utvecklingen i enskilda projekt. Verkstéllande
direktoren avrapporterar ocksa dessa fragor pé varje styrelsemote.

Styrelsen och revisionsutskottet gir igenom arsredovisning och
kvartalsrapporter och genomfor finansiella utvirderingar i enlighet
med faststélld plan. Revisionsutskottet foljer upp den finansiella
rapporteringen samt andra néarliggande fragor och diskuterar
regelbundet dessa frgor med de externa revisorerna.

Bolaget dr, i egenskap av publikt bolag, skyldigt att ha minst en

revisor for granskning av Bolagets och Koncernens &rsredovisning

och bokforing samt styrelsens och den verkstéllande direktorens
forvaltning. Granskningen ska vara sé ingéende och omfattande som
god revisionssed kraver. Bolagets revisorer viljs enligt aktiebolagslagen
av bolagsstimman. En revisor i ett svenskt aktiebolag har saledes sitt
uppdrag frén och rapporterar till bolagsstimman och fér inte lata sig
styras i sitt arbete av styrelsen eller ndgon ledande befattningshavare.
Revisorns rapportering till bolagsstimman sker pa arsstimman genom
revisionsberittelsen.
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Bolagsstyrning

I Bolagets arsredovisning for rakenskapséret 2016 har anmaérkts att
arsredovisningen inte uppréttats i sddan tid att det varit maojligt att enligt
7 kap. 10 § aktiebolagslagen hélla bolagsstimma inom sex ménader

efter rikenskapsérets utging. I vrigt avviker revisionsberéttelserna
omfattandes den historiska finansiella informationen inte fran
standardutformningen och innehéller inte heller anméarkningar eller
motsvarande.

Enligt Bolagets bolagsordning ska Bolaget ha en till tvé revisorer med
hogst tva revisorssuppleanter. Till revisor kan &ven utses ett registrerat
revisionsbolag. Bolagets nuvarande revisor ar EY med Stefan Svensson
som huvudansvarig revisor. Ersittning till EY uppgick till 3,6 mkr for
rakenskapséret 2018, varav 0,6 mkr avsag revisionstjanster. Ersdttning
till Bolagets revisor utgar enligt godkénd rikning. Narmare information
om revisorn aterfinns ovan under avsnittet ”Styrelse, ledande
befattningshavare och revisorer”.

I samband med notering pa Nasdaq Stockholm tillkommer krav pé att
sékerstilla att alla intressenter pa aktiemarknaden och allménheten
har samtidig tillgang till insiderinformation rérande Bolaget och
insiderregler i syfte att forhindra marknadsmissbruk.

Bolagets styrelse har bland annat antagit en kommunikations-
respektive insiderpolicy i syfte att sakerstilla en korrekt och god
kvalitet pa Bolagets information och hantering av insiderinformation
sévil externt som internt. Bolagets styrelseordforande hanterar
overgripande dgarrelaterade fragestillningar medan verkstillande
direktoren har det 6vergripande ansvaret for Bolagets externa
kommunikation. Policyer och riktlinjer avseende informationsgivning
och insiderregler samt uppdateringar och dndringar gors tillgdngliga
och kénda for berord personal och bolagsledningen gar igenom
regelverket med anstillda. Bolagets regelverk ar utformat efter
svensk lagstiftning, Nasdaq Stockholms regelverk och Koden samt
EU:s marknadsmissbruksforordning (MAR). Samtliga finansiella
rapporter och pressmeddelanden kommer framdver att publiceras
pa Bolagets webbplats (www.k-fastigheter.se) i direkt anslutning till
offentliggérandet.
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Bolagets registrerade aktiekapital uppgér per dagen for Prospektet till 40 421 644,8 kr, fordelat pa totalt 25 263 528 aktier, varav 3 750 000 A-aktier och
21 513 528 B-aktier, samtliga med ett kvotvarde om 1,6 kr per aktie.

Aktierna ar utgivna i dematerialiserad form genom Euroclear Sweden AB (Box 191, 101 23 Stockholm). Enligt lag (1998:1479) om virdepapperscentraler
och kontoforing av finansiella instrument dr Euroclear central vardepappersforvarare och clearingorganisation for aktierna. Foljaktligen har inga
aktiebrev utfirdats och 6verlatelser av aktier sker elektroniskt. Samtliga aktier ar fullt betalda och denominerade i kr. ISIN-koden f6r Bolagets

B-aktier 4r SE0013382355 och aktierna kommer att handlas pad Nasdaq Stockholm under kortnamnet KFAST B. ISIN-koden for Bolagets A-aktier ar
SE0013382348.

Samtliga aktier &r utgivna enligt svensk ratt. Utover lock up-avtal (ndrmare beskrivet i avsnittet "Legala frgor och kompletterande information”)
kommer aktierna inte vara foremal for nagra 6verlatelsebegransningar. Varken Bolaget eller dess dotterbolag dger négra aktier i Bolaget. Det finns inte
nagra aktiedgaravtal eller liknande 6verenskommelser mellan aktiedgarna som syftar till gemensamt inflytande 6ver Bolaget, eller som kan resultera i att
kontrollen 6ver Bolaget forandras.

AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
Tabellen nedan beskriver aktiekapitalets utveckling i Bolaget fran bildandet fram till och med Erbjudandet.

Forindringi  Férdindring Totalt Kvot- Totalt
aktiekapital antal Varav Varav antal Varav Varav vdrde aktiekapital
Beslutsdatum Beskrivning (kr) aktier A-aktier B-aktier aktier A-aktier B-aktier (kr) (kr)
23 november 2010 Nybildning 50 000 500 - - 500 - - 100 50 000
19 augusti 2019 Fondemission 39 950 000 24999 500 3750 000 21250000 25000000 3750000 21250000 1,6 40 000 000
och uppdelning av
aktier 1:50 000
19 augusti 2019 Nyemission till 416 939,2 260 587 o 260587 25260587 3750000 21510587 1,6 40416 939,2
nyckelpersoner
i Bolaget*
16 september 2019 Nyemission till 4705,6 2941 0 2941 25263528 3750000 21513528 1,6 40 421 644,8
nyckelperson
i Bolaget*
28 november Erbjudandet, exklusive 12 000 000 7 500 000 0 7500000 32763528 3750000 29013528 1,6 52421644,8
2019** Overtilldelningsoption
Erbjudandet vid 13 800 000 8 625 000 0 8625000 33888528 3750000 30138528 1,6 54 221644,8
28 november fullteckning och
2019%* fullt utnyttjande av
Overtilldelnings-
optionen

*Till teckningskursen 68 kr per aktie.

**Datumet dr preliminért och kan komma att dndras.
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Aktickapital och Ggarstruktur
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Per dagen for Prospektet har Bolaget sju aktiedgare. Tabellen nedan visar Bolagets dgarforhallanden per dagen for Prospektet och omedelbart efter

Erbjudandets genomférande.

Agarstruktur fore Erbjudandets genomforande

Namn Antal A-aktier
Jacob Karlsson42 1 875 000
Erik Selin43 1875 000
Martin Larsson44 o)
Niklas Larsson45 0
Asa Fredin46 o
Eric Johansson47 0
Tonnie Karlsson 0
Totalt 3750 000

Antal B-aktier Totalt antal aktier
10 625 000 12 500 000

10 625 000 12 500 000

73 529 73 529

73 529 73 529

73 529 73 529

40 000 40 000

2941 2941

21513 528 25263 528

Agarstruktur efter Erbjudandets genomforande om Overtilldelningsoptionen inte utnyttjas

Namn Antal A-aktier
Jacob Karlsson42 1875 000
Erik Selin43 1 875 000
Martin Larsson44 o]
Niklas Larsson45 o)
Asa Fredin47 o
Eric Johansson47 0]
Tonnie Karlsson o
Nya aktiedgare o
Totalt 3750 000

Antal B-aktier Totalt antal aktier
10 625 000 12 500 000

10 625 000 12 500 000

73 529 73 529

73 529 73 529

73529 73529

40 000 40 000

2941 2941

7 500 000 7 500 000

29 013 528 32763 528

Agarstruktur efter Erbjudandets genomforande om Overtilldelningsoptionen utnyttjas till fullo

Namn Antal A-aktier
Jacob Karlsson42 1875 000
Erik Selin43 1875 000
Martin Larsson44 0
Niklas Larsson45 0]
Asa Fredin46 o
Eric Johansson47 o]
Tonnie Karlsson 0
Nya aktiedgare o]
Totalt 3750 000

For de aktiedigare som avstar att teckna aktier i Erbjudandet uppkommer
en utspadningseffekt om totalt hogst 7 500 000 nya aktier, fran

25 263 528 aktier till 32 763 528 aktier. Detta motsvarar en utspadning
om cirka 29,7 procent av det totala antalet aktier och 18,6 procent av det

totala antalet roster i K-Fastigheter efter Erbjudandet.

Om Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas i
dess helhet uppkommer istillet en utspadningseffekt om totalt hogst

Antal B-aktier Totalt antal aktier
10 625 000 12 500 000

10 625 000 12 500 000

73 529 73 529

73 529 73 529

73 529 73 529

40 000 40 000

2941 2941

8 625 000 8 625 000
30138 528 33 888528

Andel av kapital

49,5%
49,5%
0,3%
0,3%
0,3%
0,2%
0,0%
100,0%

Andel av kapital

38,2%
38,2%
0,2%
0,2%
0,2%
0,1%
0,0%
22,0%
100,0%

Andel av kapital

36,9%
36,9%
0,2%
0,2%
0,2%
0,1%
0,0%
25,5%
100,0%

Andel av roster

49,7%
49,7%
0,2%
0,2%
0,2%
0,1%
0,0%
100,0%

Andel av roster

41,9%
41,9%
0,2%
0,2%
0,2%
0,1%
0,0%
15,7%
100,0%

Andel av roster

40,9%
40,9%
0,2%
0,2%
0,2%
0,1%
0,0%
17,6%
100,0%

Vid dagen for Prospektet har Bolaget inga utestdende konvertibla eller
utbytbara viardepapper eller andra finansiella instrument som skulle
medfora utspadning for Bolagets aktiedgare. Befintliga aktiedgare har
vanligtvis foretradesritt att teckna nya aktier, teckningsoptioner och

konvertibler proportionellt till deras aktieigande. Bolagsstimman,
eller styrelsen med st6d av bemyndigande frén bolagsstimman, kan

aktiebolagslagen.

8 625 000 nya aktier, fran 25 263 528 aktier till 33 888 528 aktier. Detta
motsvarar en utspadning om cirka 34,1 procent av antalet aktier och

cirka 21,4 procent av antalet roster i Bolaget.

Langsiktigt substansvirde (NAV) per aktie, kr*
Teckningskurs, kr

* Per 30 september 2019.

42 Genom Jacob Karlsson AB.

43 Genom Erik Selin Fastigheter AB.

44 Genom Martin Larsson Holding AB.
45 Genom Niklas Larsson Invest AB.

46 Genom Asa Fredin AB.

47 Genom AALTO Holding AB.

59,43
105

dock besluta att avvika frén aktiedgarnas foretradesratt i enlighet med



Vid tidpunkten for Prospektet har styrelsen tva bemyndiganden fran den
extra bolagsstimman den 19 augusti 2019 att fatta beslut om nyemission
av aktier, vilka narmare beskrivs nedan.

BEMYNDIGANDE FOR ERBJUDANDETS GENOMFORANDE
Vid extra bolagsstimma den 19 augusti 2019 fattades beslut om att
bemyndiga styrelsen att under tiden intill nésta arsstamma, vid ett
eller flera tillfallen och med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesritt, fatta beslut om nyemission av B-aktier.

Betalning ska kunna ske kontant, genom kvittning eller eljest férenas
med villkor. Syftet med bemyndigandet &r att Bolaget pa ett tidseffektivt
sétt ska kunna genomfora en kapitalanskaffning och dgarspridning

infor och/eller i samband med notering av Bolagets B-aktier pd Nasdaq
Stockholm. Bemyndigandet ska 4ven kunna utnyttjas for att emittera
aktier vid utnyttjande av eventuell 6vertilldelningsoption i samband med
sédan notering av Bolagets aktier. Vid emissioner med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesritt ska utgdngspunkten for emissionskursens
faststillande vara de ridande marknadsforhallandena vid tidpunkten da
aktier emitteras eller da overtilldelningsoption utféstes.

BEMYNDIGANDE FOR FINANSIERING AV FORVARV

Vid extra bolagsstimma den 19 augusti 2019 fattades beslut om att
bemyndiga styrelsen att under tiden intill nista drsstimma, vid ett

eller flera tillfillen och med eller utan avvikelse fran aktiedgarnas
foretradesritt fatta beslut om nyemission av sammanlagt hogst

3 700 000 B-aktier. Betalning for tecknade aktier ska kunna ske kontant,
med apportegendom eller genom kvittning. Syftet med bemyndigandet
och skilet till eventuell avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt ar

att emissioner ska kunna ske pé ett tidseffektivt sitt for att finansiera
forvarv av fastigheter eller foretag som Bolaget kan komma att
genomfora. Nyemission av aktier med stod av bemyndigandet ska, vid
avvikelse frén aktiedgarnas foretradesritt, ske till marknadsmaéssig
teckningskurs enligt de rddande marknadsférhallandena vid tidpunkten
da aktier emitteras.

Bolagets aktier dr utgivna i enlighet med svensk rétt och aktiedgarnas
rittigheter forknippade med aktierna kan endast dndras genom
bolagsordningséndring i enlighet med aktiebolagslagen. Beslut om
bolagsordningsiandring fattas av bolagsstimman och i aktiebolagslagen
uppstills vissa kvalificerade majoritetskrav for att sidana beslut vid
bolagsstimma ska aga giltighet. Bolagets aktier finns utgivna i tvé serier:
serie A respektive serie B. Vid rostning pé bolagsstimma medfor A-aktier
fem (5) roster och B-aktier en (1) rost. I 6vrigt medfor A-aktier och
B-aktier samma ritt till andel i Bolagets tillgangar och vinst. A-aktier
ska kunna utges till ett antal motsvarande hogst 15 procent av samtliga
aktier i Bolaget och B-aktier ska kunna utges till ett antal motsvarande
hela aktiekapitalet. AktieAgare ar berattigade att rosta for sitt fulla antal
aktier.

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission
ge ut nya A-aktier och B-aktier, ska dgare av A-aktier och B-aktier 4ga
foretradesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag i forhallande
till det antal aktier innehavaren forut dger (primér foretradesrétt).
Aktier som inte tecknas med primér foretradesratt ska erbjudas
samtliga aktiedgare till teckning (subsidiér foretradesrétt). Om inte
sélunda erbjudna aktier riacker for den teckning som sker med subsididr
foretradesritt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i féorhallande
till det antal aktier de forut dger och i den man detta inte kan ske,
genom lottning. Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut endast A-aktier eller B-aktier, ska samtliga
aktiedgare, oavsett om deras aktier &r av serie A eller serie B dga
foretradesratt att teckna nya aktier i forhéllande till det antal aktier de
forut ager.

Aktickapital och Ggarstruktur

Beslutar Bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge
ut teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna foretradesratt att
teckna teckningsoptioner som om emissionen géllde de aktier som kan
komma att nytecknas pé grund av optionsritten respektive foretradesratt
att teckna konvertibler som om emissionen gillde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad ovan sagts ska inte innebdra négon inskriankning i mojligheten att
fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse
frén aktiedgarnas foretradesratt.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier av serie
A och serie B emitteras av respektive aktieslag i forhallande till det antal
aktier av dessa slag som finns sedan tidigare. Darvid ska gamla aktier
av visst aktieslag medfora ratt till nya aktier av samma aktieslag. Vad
nu sagts ska inte innebéra ndgon inskréankning i majligheten att genom
fondemission, efter erforderlig &ndring av bolagsordningen, ge ut aktier
av nytt slag.

Pa begéran av dgare av A-aktier ska A-aktier kunna omvandlas till
B-aktier. Framstillan om omvandling ska goras skriftligen hos Bolagets
styrelse. Darvid ska anges hur ménga aktier som 6nskas omvandlas.
Omvandling ska utan dr6jsmél anmaélas for registrering och ar verkstalld
nér registrering skett.

Efter Erbjudandet kommer samtliga aktier i Bolaget ge lika ratt till
utdelning, andel i Bolagets vinst och till Bolagets tillgangar och eventuellt
overskott i handelse av likvidation. Bolagsstimman fattar beslut om
eventuell utdelning och ska som huvudregel inte besluta om utdelning
overskridande den av styrelsen foreslagna.

Aktiedgare inforda i Euroclear Swedens centrala vardepappersregister
per avstaimningsdagen, faststilld av bolagsstimman eller av styrelsen
efter bolagsstimmans bemyndigande, r berattigade till utdelning.
Enligt aktiebolagslagen far utdelning endast ske med ett sddant belopp
att det fortfarande finns fritt eget kapital, det vill sdga efter utdelningen
maéste det finnas full tdckning for Bolagets bundna egna kapital. Det &r
Bolagets senaste faststéllda balansrakning som ligger till grund for hur
stor utdelning som kan ldmnas. Vidare far utdelning endast limnas om
den framstér som forsvarlig med hansyn till de krav som verksamhetens
art, omfattning och risker stiller pa storleken av det egna kapitalet samt
konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.

Utdelning utbetalas normalt som ett kontant belopp per aktie men kan
ocksd avse annat dn kontant betalning. Aktiedgarna &r berattigade till
del av utdelningen proportionellt i forhallande till sina aktieinnehav.
Utdelningen utbetalas genom Euroclear Swedens forsorg.

Om en aktiedgare ej kan nas for mottagande av utdelning kvarstar
aktiedgarens fordran mot Bolaget pa motsvarande belopp. En
sédan fordran dr foremal for en tiodrig preskriptionstid efter vilken
utdelningsbeloppet tillfaller Bolaget.

Det finns inga begrinsningar avseende ratt till utdelning for aktiedgare
bosatta utanfor Sverige. Med forbehéll for begrénsningar &lagda av
banker eller clearingsystem i berdrd jurisdiktion gors utbetalningar

till sédana aktiedgare pa samma sétt som till aktiedgare i Sverige. For
information om skatt pé utdelning, se avsnittet "Skattefragor i Sverige”.
For information om utdelningar och Bolagets utdelningspolicy, se
avsnittet "Verksamhetsbeskrivning” under “Finansiella mal”.
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INFORMATION OM UPPKOPSERJUDANDEN OCH INLOSEN
AV MINORITETSAKTIER

Om ett offentligt uppkopserbjudande lamnas avseende aktierna i
K-Fastigheter géller lagen (2006:451) om offentliga
uppkopserbjudanden pa aktiemarknaden ("LUA”). Enligt LUA ska den
som inte innehar nagra aktier eller innehar aktier som representerar
mindre an tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i ett svensk
aktiebolag vars aktier dr upptagna till handel pa en reglerad marknad
("Mélbolaget”), och som genom forvérv av aktier i Mélbolaget ensam
eller tillsammans med ndgon som dr nérstdende, uppnér ett aktieinnehav
som representerar minst tre tiondelar av rostetalet for samtliga aktier i
Malbolaget, omedelbart offentliggéra hur stort hans eller hennes
aktieinnehav i Mélbolaget &r, och inom fyra veckor dérefter lamna ett
offentligt uppkopserbjudande avseende resterande aktier i Mélbolaget
(budplikt).

Enligt LUA far VD eller styrelse i ett Mélbolag endast efter beslut
av bolagsstimman vidta atgérder som ar dgnade att forsamra
forutsattningarna for ett uppkoperbjudandes lamnande

eller genomforande.

En aktiedgare som sjélv eller genom dotterforetag innehar mer dn 9o
procent av aktierna i ett svenskt aktiebolag ("Majoritetsaktiedgaren”) har
ritt att 16sa in resterande aktier i Malbolaget.

Agare till de resterande aktierna ("Minoritetséigarna”) har en
motsvarande ritt att fa sina aktier inlGsta av Majoritetsagaren.
Forfarandet for inlosen av Minoritetsdgarnas aktier regleras narmare i
aktiebolagslagen.

Aktierna i K-Fastigheter &r inte foremal for nagot offentligt
uppkdpserbjudande, ndgon inlosenratt eller 16sningsskyldighet. Bolagets
aktier har aldrig varit foremal for nagra offentliga uppképserbjudanden.

Nasdaq Stockholms bolagskommitté har den 5 november 2019 bedomt
att Bolaget uppfyller Nasdaq Stockholms noteringskrav, forutsatt att
sedvanliga villkor uppfylls, daribland att spridningskravet for Bolagets
B-aktier uppfylls senast forsta dagen for handel i Bolagets B-aktier pa
Nasdaq Stockholm. Bolagets styrelse avser att fullfolja anskan om
upptagande till handel av Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm och
handeln beriaknas paborjas omkring den 29 november 2019.



Nedanstdende bolagsordning antogs vid extra bolagsstdmma den
19 augusti 2019.

§1 Firma
Bolagets firma dr K-Fast Holding AB. Bolaget ar publikt (publ).

§ 2 Site
Bolagets styrelse ska ha sitt site i Hassleholms kommun.

§ 3 Verksamhet

Bolaget ska direkt eller indirekt via dotterforetag dga och forvalta
fastigheter och vardepapper, bedriva byggnadsrorelse samt darmed
forenlig verksamhet.

§ 4 Aktiekapital
Aktiekapitalet ska vara ldgst 40 000 000 kronor och hogst 160 000 000
kronor.

§ 5 Aktier
Antalet aktier ska vara lagst 25 000 000 och hégst 100 000 000.

Aktierna ska kunna utges i tva serier, betecknade serie A och serie B.
Aktier av serie A ska kunna utges till ett antal motsvarande hogst 15
procent av samtliga aktier i bolaget och aktier av serie B ska kunna
utges till ett antal motsvarande hela aktiekapitalet. Vid rostning pa
bolagsstimma medfor aktie av serie A fem (5) roster och aktie av serie
B en (1) rost. I 6vrigt medfor aktie av serie A och serie B samma ritt till
andel i bolagets tillgngar och vinst.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission
ge ut nya aktier av serie A och serie B, ska dgare av aktier av serie A
och serie B dga foretradesritt att teckna nya aktier av samma aktieslag
i forhallande till det antal aktier innehavaren forut dger (primar
foretradesritt). Aktier som inte tecknas med primér foretradesratt ska
erbjudas samtliga aktiedgare till teckning (subsididr foretradesritt).
Om inte salunda erbjudna aktier riacker for den teckning som sker
med subsididr foretradesritt, ska aktierna fordelas mellan tecknarna i

forhallande till det antal aktier de forut dger och i den mén detta inte kan

ske, genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge
ut aktier endast av serie A eller serie B, ska samtliga aktiedgare, oavsett
om deras aktier ar av serie A eller serie B dga foretradesrétt att teckna
nya aktier i forhallande till det antal aktier de forut dger.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvittningsemission ge

ut teckningsoptioner eller konvertibler har aktiedgarna foretradesritt att

teckna teckningsoptioner som om emissionen géllde de aktier som kan

komma att nytecknas pa grund av optionsritten respektive foretradesratt

att teckna konvertibler som om emissionen géllde de aktier som
konvertiblerna kan komma att bytas ut mot.

Vad ovan sagts ska inte innebdra nidgon inskriankning i maéjligheten att
fatta beslut om kontantemission eller kvittningsemission med avvikelse
frén aktiedigarnas foretradesratt.

Vid 6kning av aktiekapitalet genom fondemission ska nya aktier av serie
A och serie B emitteras av respektive aktieslag i forhéllande till det antal
aktier av dessa slag som finns sedan tidigare. Darvid ska gamla aktier av
visst aktieslag medfora ritt till nya aktier av samma aktieslag.

Vad nu sagts ska inte innebéra ndgon inskrankning i mojligheten att

genom fondemission, efter erforderlig &ndring av bolagsordningen, ge ut

aktier av nytt slag.

P4 begiran av dgare av aktie av serie A ska aktier av serie A kunna
omvandlas till aktier av serie B. Framstallning om omvandling ska goras
skriftligen hos bolagets styrelse. Darvid ska anges hur ménga aktier
som 6nskas omvandlas. Omvandling ska utan drgjsmél anmaélas for
registrering och ar verkstilld nér registrering skett.

§ 6 Styrelse

Utover de ledamoter som enligt lag utses av annan dn bolagsstimman
ska styrelsen besta av ldgst tre (3) och hogst atta (8) ordinarie ledaméter
utan suppleanter.

§ 7 Revisorer

Bolaget ska ha en till tva revisorer med hogst tva revisorssuppleanter. Till

revisor kan dven utses ett registrerat revisionsbolag.

§ 8 Kallelse

Kallelse till bolagsstamma ska ske genom annonsering i Post- och
Inrikes Tidningar samt genom att kallelsen halls tillgdnglig p& bolagets
webbplats. Vid tidpunkten for kallelse ska information om att kallelse
skett annonseras i Dagens Industri.

Aktiedigare som vill delta i forhandlingarna vid bolagsstdmma ska dels
vara upptagen som aktiedgare i utskrift eller annan framstéllning av
hela aktieboken avseende forhéllandena fem vardagar fore stimman,
dels gora anmailan till bolaget senast den dag som anges i kallelsen till
stdmman. Sistndmnda dag far inte vara sondag, annan allmén helgdag,
16rdag, midsommarafton, julafton eller nyarsafton och inte infalla
tidigare 4n femte vardagen fore stimman.

Aktiedgare far vid bolagsstimma medfora ett eller tva bitraden,
dock endast om aktiedgaren anmiler antalet bitrdden till bolaget i
enlighet med det forfarande som giller for aktiedgares anmalan till
bolagsstaimma.

§ 9 Bolagsstimma
Bolagsstimma ska héllas i Hassleholm, Helsingborg eller G6teborg.

§ 10 Rikenskapsar
Bolagets rakenskapsér ska vara 1 januari—31 december.

§ 11 Avstiamningsforbehall

Bolagets aktier ska vara registrerade i ett avstimningsregister enligt
lagen (1998:1479) om virdepapperscentraler och kontoforing av
finansiella instrument.
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Bolaget ar ett svenskt publikt aktiebolag bildat i Sverige den 2 november
2010 och registrerat hos Bolagsverket den 23 november 2010.

Bolagets nuvarande firma &r K-Fast Holding AB och den kommersiella
beteckningen ar K-Fastigheter. Bolagets org. nr dr 556827-0390 och
Bolagets LEI-kod dr 549300VToOUXKWES37P59. Styrelsen har sitt

sate i Hassleholm och Bolaget bedriver sin verksamhet i enlighet med
aktiebolagslagen.

Enligt Bolagets bolagsordning &r dess verksamhetsforemal att direkt eller
indirekt via dotterforetag dga och forvalta fastigheter och viardepapper,
bedriva byggnadsrorelse samt darmed forenlig verksamhet. Se den
fullstandiga bolagsordningen under avsnittet "Bolagsordning” for mer
information. Adressen till Bolagets webbplats 4r www.k-fastigheter.se.
Informationen pé Bolagets webbplats utgor inte en del av Prospektet

och har inte granskats eller godkants av Finansinspektionen. Det finns
hyperlankar i Prospektet. Informationen pa dessa webbplatser utgor

inte en del av Prospektet och har inte granskats eller godkénts av
Finansinspektionen.

Bolaget dr moderbolag i Koncernen som per dagen for Prospektet bestar
av 40 direkt och indirekt heldgda dotterbolag enligt tabellen nedan.48

DOTTERBOLAG PROCENTUELLT INNEHAV
K-Fast Bygg Holding AB, 559008-8950 100
K-Fast Bostadsproduktion Vist AB, 559074-3406 100
K-Fast Vist Holding AB, 559138-9332 100
Mark Hyssna 2:1.3 AB, 556816-6960 100
K-Fast Bygg Syd AB, 556957-5110 100
K-Fast Produktion AB, 556455-6248 100
K-Fast Vardepapper AB, 559096-4671 100
K-Fast Projektutveckling AB, 559103-8160 100
K-Fast Flora AB, 556750-0979 100
K-Fast Viken AB, 556995-8779 100
K-Fast G6teborg AB, 559114-1568 100
K-Fast Véxjo AB, 559150-8725 100
K-Fast Hassjan AB, 559023-2913 100
K-Fast Surte AB, 556922-6466 100
K-Fast Almhult AB, 556977-8664 100
K-Fast Skruven AB, 556817-5557 100
K-Fast Torget AB, 559027-5334 100
K-Fast Hogaffeln AB, 559023-2923 100
K-Fast Landskrona 1 AB, 556837-4754 100
Paltua AB, 556846-9703 100
K-Fast Fredriksdal AB, 559076-5888 100
K-Fast Malmé AB, 556980-3553 100
K-Fast Rédhuset AB, 556532-9173 100
K-Fast Landskrona 2 AB, 556837-4747 100
Karlsson Fastigheter i Hassleholm AB, 556827-7569 100
K-Fast Stortorget i HLM AB, 556419-6201 100
K-Fast Elinegérd AB, 559094-9144 100
Maglegérdens Fastigheter AB, 556772-6384 100
K-Fast Kavlinge 1 AB, 559178-4490 100
T4 Fastighets AB, 556824-2969 100
K-Fast Parkerings AB, 559077-1316 100
K-Fast Mariehall AB, 556978-7848 100
K-Fast Magasinet AB, 556978-8259 100
K-Fast Kéavlinge 2 AB, 559178-4433 100
K-Fast T4 AB, 556040-3957 100
Nyponfastigheten AB, 556876-2909 100
K-Fast Helsingborg AB, 556915-0393 100
K-Fast Uven AB, 556726-9377 100
K-Fast Kullaviigen AB, 556995-9587 100
K-Fast Kristianstad AB, 556722-8886 100

Samtliga dotterbolag &r svenska privata aktiebolag. Den operativa
verksamheten bedrivs i dotterbolagen.

Bolaget har inte nigot enskilt avtal som &r att betrakta som vésentligt.
Nedan foljer en sammanfattning av de for Bolaget mest betydelsefulla
avtalen.

FORETAGSFORVARV

Koncernbolagen har forvirvat ett flertal fastigheter under den period
som den historiska finansiella informationen i Prospektet omfattar.
Forvarven har skett bade direkt genom forvarv av fastigheter samt
indirekt genom forvirv av aktier i fastighetsdgande bolag. Ett flertal

av avtalen avseende dessa forvarv innehaller villkor om kopeskilling
relaterad till antal kvadratmeter BTA i beviljade bygglov/detaljplaner.
Ett flertal ingdngna forvarvsavtal ar villkorade av att fastighetsbildning
sker och savitt Bolaget kénner till fortskrider dessa fastighetsbildningar
enligt plan.

FINANSIERINGSAVTAL

K-Fastigheter har, genom Koncernens olika dotterbolag, ingétt
skuldebrev, kontraktskrediter samt ldne- och kreditavtal, for att
finansiera bland annat fastighetsférvirv, projektutveckling och
byggnation samt olika former av rorelsefinansieringar. De réantebarande
skulderna uppgick per den 30 september 2019 till ett totalt belopp om
cirka 2 489 mkr. Lanedokumenten har uteslutande ingétts med banker
och kreditgivare aktiva pa den svenska marknaden, och sidkerheter

har normalt ldmnats i form av fastighetsinteckningar och aktier i
dotterbolag. Darutéver tillkommer dven borgensforbindelser. Koncernen
har dven ingatt vissa avtal avseende riantesékring, vagnsparkfinansiering,
koncernkonto, kortkrediter och viardepappersaffarer.

Vissa ldnedokument ger langivarna ratt att kréva dterbetalning av

14n vid vissa dgarforandringar. Avtalen innehaller vidare finansiella
ataganden kopplade till ett antal finansiella nyckeltal (s kallade
finansiella kovenanter) som exempelvis réntetackningsgrad, soliditet
eller bel&ningsgrad, samt andra ataganden innefattande exempelvis
informationsataganden varigenom langivarna ska underrittas om
eventuella forandringar i 4gandet. Lainedokumenten innehaller d&ven
vissa verksamhetsbegransningar (till exempel begransningar betraffande
aganderattsforbehéll och avyttringar, stillande av sékerheter och
forandring av verksamheten) och krav pa att verksamheten ska héllas
forsakrad. Lainedokumenten innehaller darut6ver uppségningsgrunder
innebarande att ldngivarna kan ha rétt att sdga upp en kredit till
dterbetalning om sdkerheterna inte langre ar betryggande i hdndelse av
vissa forandringar av 4gande eller kontroll 6ver Bolaget, om en lantagare
inte fullgor sina forpliktelser och/eller det finns skilig anledning att anta
att 1&ntagaren inte kommer kunna fullgéra sina betalningsforpliktelser.

Bolaget, Huvudédgarna och Joint Bookrunners kommer att inga
Placeringsavtalet, vilket forvantas ske omkring den 28 november 2019.
Enligt Placeringsavtalet forbinder sig Bolaget att emittera B-aktierna
som ingar i Erbjudandet till de investerare som har férmedlats av

Joint Bookrunners. Styrelsen i Bolaget har atagit sig att att utfirda en
Overtilldelningsoption som innebr ett dtagande att, pa begiran av Joint
Bookrunners senast 30 dagar fran forsta dagen for handel i Bolagets
B-aktier pa Nasdaq Stockholm, silja ytterligare hogst 15 procent av
antalet B-aktier i Erbjudandet till ett pris motsvarande Erbjudandepriset.
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Overtilldelningsoptionen fir enbart utnyttjas for att ticka en
overtilldelning i Erbjudandet men de B-aktier som ryms inom
Overtilldelningsoptionen kan ocksi anvindas for eventuella
stabiliseringsédtgarder. Genom Placeringsavtalet lamnar Bolaget
sedvanliga garantier och &taganden gentemot Joint Bookrunners, bland
annat avseende att informationen i Prospektet ar korrekt, att Prospektet
och Erbjudandet uppfyller kraven i Prospektférordningen och anslutande
regler och riktlinjer avseende prospekt, samt att det inte foreligger nagra
legala eller andra hinder som forhindrar Bolaget frén att ingé avtalet
eller som skulle forhindra eller forsvara Erbjudandets genomforande. I
enlighet med Placeringsavtalet forutsitter Joint Bookrunners dtagande
att formedla investerare bland annat att garantierna som lamnats av
Bolaget under Placeringsavtalet ar korrekta och att inga handelser
intréffar som har en sa visentlig negativ paverkan pa Bolaget att det ar
olampligt att genomfora Erbjudandet. Under sddana omstandigheter
har Joint Bookrunners ritt att sdga upp Placeringsavtalet fram till
likviddagen och Erbjudandet kan komma att avslutas. I sédana fall
kommer varken leverans av, eller betalning for, aktier under Erbjudandet
att genomforas. I enlighet med Placeringsavtalet har Bolaget, under
forutsittning att sedvanliga forutsittningar ar uppfyllda, atagit sig att
ersitta Joint Bookrunners om nagra krav riktas mot Joint Bookrunners
eller om nagon skada uppkommer.

Enligt Placeringsavtalet kommer Bolaget att &ta sig gentemot Joint
Bookrunners att, under en period om tolv ménader fran forsta dag

for handel i Bolagets B-aktier pd Nasdaq Stockholm, inte utan Joint
Bookrunners skriftliga samtycke, foresla en kapitalokning till Bolagets
aktiedgare, eller vidta ndgon annan &tgiard som skulle moéjliggora for
Bolaget att, direkt eller indirekt, emittera, erbjuda, pantsétta, sélja, avtala
om forséljning, eller pd annat sétt 6verléta eller avyttra vardepapper
som ar vasentligen likstéllda med aktier i Bolaget, inklusive vardepapper
som kan konverteras till eller bytas mot, eller som representerar en

ritt att erhalla aktier i Bolaget; och att inte kopa eller silja ndgon

option eller annat virdepapper eller inga swap-, hedge-, eller andra
arrangemang som skulle ha en ekonomisk effekt som motsvarar sddana
atgarder. Bolagets dtaganden ar foremal for vissa sedvanliga undantag.
Huvudégarna samt 6vriga befintliga aktiedgare i Bolaget har gentemot
Joint Bookrunners &tagit sig att med vissa undantag och under viss tid
fran forsta dag for handel i Bolagets B-aktier pa Nasdaq Stockholm, inte
sélja eller pa annat sitt 6verfora eller avyttra sina aktier i Bolaget. Denna
lock up-period kommer vara i 36 ménader for sdvil Huvuddgarna som
for 6vriga befintliga aktiesigare. Overltelsebegransningen r foremal

for sedvanliga begransningar och undantag, till exempel accept av ett
erbjudande till samtliga aktiedgare i Bolaget i enlighet med regler for
svenska offentliga uppkopserbjudanden, forsiljning eller annan avyttring
av aktier som ett resultat av ett erbjudande fran Bolaget géllande forvarv
av egna aktier, eller dar 6verforing av aktier kravs till foljd av legala,
administrativa eller rattsliga krav. Darutover kan Joint Bookrunners
bevilja undantag fran relevanta taganden om det, fran fall till fall, anses
lampligt av Joint Bookrunners, varvid B-aktier i Bolaget kan komma att
bjudas ut till forsaljning eller avyttras pa annat sitt. Efter att tillimplig
lock up-period 16pt ut star det aktiedigare som berorts av lock up-
perioden fritt att sdlja sina aktier i Bolaget.

Det &r styrelsens bedomning att nuvarande forsakringsskydd, inklusive
niverna och villkoren for dessa forsakringar, ger en adekvat skyddsniva
med hinsyn till forsdkringspremier och de potentiella riskerna i
verksamheten.

Legala fragor och kompletterande information

K-Fastigheter har inte under de senaste tolv manaderna varit part i nagra
myndighetsforfaranden, réttsliga forfaranden eller skiljeférfaranden
(inbegripet forfaranden som &nnu inte &r avgjorda eller som enligt
Bolagets kinnedom riskerar att inledas) som bedéms skulle kunna fa
betydande effekt pa Bolagets finansiella stillning eller 1onsamhet.

Nedan presenteras transaktioner med nérstdende, varav samtliga skett
pa marknadsmissiga villkor sévida inte annat anges.

Bostadshyra

Jacob Karlsson och Bolaget ingick i februari 2017 ett hyresavtal enligt
vilket Jacob Karlsson hyr ut en bostadsrattsldgenhet om 49 kvadratmeter
belédgen i centrala Stockholm till Bolaget mot en manatlig hyra om

13 500 kr. Bolaget har for hyra av nimnda bostadsrittsldgenhet erlagt
ersdttning om sammanlagt 438 750 kr (141 750 kr under 2017,

162 000 kr under 2018 och 135 000 kr under 2019).

Administrativa tjinster
Jacob Karlsson AB och Bolaget ingick i november 2018 ett avtal om kop
av administrativa tjanster.

Enligt avtalet atar sig Bolaget att tillhandahalla Jacob Karlsson

AB tjanster som l6pande bokforing, upprattande av bokslut och
arsredovisning, administration av betalningar, upprattande och
ingivande av deklarationer, hantering av myndighetsirenden och andra
administrativa tjanster pa avrop till ett timarvode om 900 kr exklusive
mervardesskatt.

Tjansterna har kopts in pa 16pande rakning och ersattning for sédana
tjanster har erlagts om sammanlagt 15 000 kr under 2018. Dértill har
Jacob Karlsson AB erhallit vissa redovisningstjanster mot ersittning om
2 500 kr under 2019. Det av Jacob Karlsson dgda bolaget Jacob Karlsson
Fastigheter AB har dven fran Bolaget kopt administrativa tjanster till

ett belopp om 1 227 kr under 2018. Asa Fredin AB, #gt av Asa Fredin
som vid relevanta tidpunkter var styrelseledamot respektive ledande
befattningshavare i Bolaget, har dven frén Bolaget kopt motsvarande
administrativa tjanster till ett belopp om sammanlagt 7 500 kr (5 000 kr
under 2018 och 2 500 kr under 2019).

Konsulttjanster

Koncernen har képt konsulttjinster fran Asa Fredin AB, dgt av Asa
Fredin, som vid relevanta tidpunkter var styrelseledamot i Bolaget.
Ersittning for sddana tjanster har uppgétt till ssmmanlagt 112 000 kr
(8 000 kr under 2017 och 104 000 kr under 2018). Konsultuppdraget
har upphort. K-Fast Bygg Syd AB har kopt konsulttjénster frén AALTO
Holding AB, agt av Eric Johansson som vid relevanta tidpunkter

var ledande befattningshavare i Bolaget respektive styrelseledamot

i K-Fast Bygg Syd AB. Erséttning for sddana tjanster har uppgétt till
sammanlagt 328 771 kr (91 994 kr under 2018 och 236 777 kr under
2019). Konsultuppdraget har upphort. Bolaget har kopt konsulttjanster
fran Effektuera i Hassleholm AB, dgt av Ola Richard som vid relevanta
tidpunkter var ledande befattningshavare i Bolaget. Ersattning for
sddana tjanster har utgdtt med sammanlagt 175 400 kr (55 100 kr under
2018 och 120 300 kr under 2019). Konsultuppdraget har upphort.
Bolaget har kopt konsulttjénster frin RHR Corporate Communication
AB, delédgt av Anders Antonsson som vid relevanta tidpunkter var
ledande befattningshavare i Bolaget. Ersittning for sddana tjanster

har utgatt med sammanlagt 452 213 kr under 2019. Konsultuppdraget
med RHR Corporate Communication AB har upphort. Bolaget har
kopt konsulttjénster fran circle360 communication AB, dgt av Anders
Antonsson som vid relevanta tidpunkter var ledande befattningshavare i
Bolaget. Erséttning for sidana tjanster har utgétt med sammanlagt

514 168 kr under 2019.
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Legala fragor och kompletterande information
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Juridiska tjanster

Bolaget koper 16pande juridiska tjanster frdn Advokatfirman VICI AB dar
Christian Karlsson, som sedan april 2019 &r styrelseledamot i Bolaget, ar
delédgare och styrelseordférande. Tjansterna kops in pa 16pande rikning
och erséttning betriffande dessa tjanster har erlagts med sammanlagt

3 844 231 kr sedan Christian Karlssons tilltrade som styrelseledamot i
april 2019.

Entreprenad

K-Fast Bygg Syd AB har ingatt ett entreprenadavtal med Bolagets
intressebolag Tygelsjo Projekt AB avseende byggnation av 30 Laghus
i Tygelsjo. K-Fast Bygg Syd AB har 16pande under 2019 fakturerat
delbelopp sammanlagt uppgéaende till cirka 27,1 mkr.

Lopande underhallsarbete

K-Fast Bygg Syd AB har utfort 16pande underhéllsarbete p& uppdrag av
K-Fast Mariehéll AB, som vid tidpunkten for avtalets utférande dgdes av
intressebolaget Balder Skane AB, mot en ersittning om 32 088 kr

under 2018.

Forvirv av aktierna i K-Fast Surte AB

I september 2018 forvirvade Bolaget samtliga aktier i Koncernbolaget
K-Fast Surte AB, lagfaren &dgare till fastigheten Ale Surte 43:143 fran
Koncernbolaget K-Fast Vast Holding AB. Enligt 6verlételseavtalet atar
sig Bolaget, utover erliggande av kopeskillingen, att tillse att K-Fast
Surte AB reglerar utestdende skulder mot séljaren och kreditinstitut.
Kopeskillingen uppgick till cirka 14,3 mkr.

Overlitelse och reglering av fordringar och skulder

Bolaget gav under 2017 det davarande intressebolaget Croisette AB lan
om sammanlagt 1,7 mkr. [ samband med detta har Erik Selin Fastigheter
Aktiebolag lamnat 14n till Bolaget om sammanlagt 1,7 mkr. I december
2018 beslutades om utdelning av Bolagets aktier i Croisette AB i lika
delar till Jacob Karlsson AB respektive Erik Selin Fastigheter Aktiebolag.
Som ett led i att avveckla Bolagets dgande i Croisette AB ingick Bolaget i
februari 2019 ett avtal med Erik Selin Fastigheter Aktiebolag varigenom
Bolaget 6verlit sin fordran pé Croisette AB till Erik Selin Fastigheter
Aktiebolag. Betalning for Gverlatelsen skedde genom kvittning mot Erik
Selin Fastigheter Aktiebolags fordran pa Bolaget.

Forvirv av K-Fast Goteborg AB

I februari 2019 ingick Bolaget avtal om forvarv av samtliga aktier i K-Fast
Goteborg AB frén det av Erik Selin Fastigheter Aktiebolag kontrollerade
bolaget ES Smorslottsgatan Holding Forsta AB. K-Fast Goteborg AB var
vid forvarvet civilrattslig dgare till 1/10-del av den obebyggda fastigheten
Goteborg Savenis 131:8. Denna andel har sedermera avstyckats

till en egen fastighet betecknad Goteborg Savenés 131:12. Genom
overlatelseavtalet atog sig Bolaget att 16sa den skuld pa cirka 14,1 mkr
som séljaren vid overlatelsetidpunkten hade mot K-Fast GGteborg AB.
Darutover uppgick kopeskillingen till cirka 23,1 mkr.

Forvirv av Siaveniisrondellen AB

Ijuli 2019 ingick Bolaget avtal om forvirv av samtliga aktier i
Savenidsrondellen AB fran ett av Erik Selin Fastigheter Aktiebolag
kontrollerat bolag. Sdvendsrondellen AB var vid forvarvet dgare till
byggritten Goteborg Sévenis 131:13. Kopeskillingen uppgick till cirka
80 mkr och tilltréde dr planerat att ske under forsta kvartalet 2020.

Forvirv av virdepapper

I samband med avvecklingen av K-Fastigheters viardepappersportfolj
overlat K-Fast Vardepapper AB i augusti 2019 aktier i det onoterade
bolaget SHH Bostad AB till Jacob Karlsson AB, som dérefter 6verlat

aktierna till Fastighets AB Balder. Priset i bigge 6verlatelserna uppgick

till cirka 6,1 mkr, vilket motsvarar det pris som K-Fast Vardepapper AB
betalat for aktierna da de forvarvats under slutet av 2018 och borjan av

2019.

Utover de transaktioner som angetts ovan har Bolaget inte varit part
inégon nirstdendetransaktion, sd som de definieras i enlighet med
kommissionens férordning (EU) nr 632/2010 (IAS 24), under den period
som omfattas av den historiska finansiella informationen i Prospektet.

Carnegie och Danske Bank tillhandahaller finansiell rddgivning och
andra tjanster till Bolaget i samband med Erbjudandet. Den totala
ersdttningen for de finansiella radgivarna &r delvis beroende av utfallet

i Erbjudandet. Dessa radgivare (samt till dem narstaende foretag) har
tillhandahaéllit, och kan i framtiden komma att tillhandahélla, olika bank-,
finansiella, investerings-, kommersiella och andra tjanster at Bolaget for
vilka de erhéllit, respektive kan komma att erhalla, ersittning.
Setterwalls Advokatbyra ar legal radgivare till Bolaget i samband med
Erbjudandet och upptagande till handel pd Nasdaq Stockholm. Roschier
Advokatbyra ar legal radgivare till Carnegie och Danske Bank i samband
med Erbjudandet och upptagande till handel pa Nasdaq Stockholm.

Ingen av radgivarna dger aktier i Bolaget och har, utéver pé forhand
avtalad erséttning for sina tjanster, inga andra ekonomiska intressen i
Bolaget.

Bolagets kostnader héanforliga till Erbjudandet och noteringen av
Bolagets aktier pa Nasdaq Stockholm beridknas uppga till omkring 41,5
mkr. Sddana kostnader ar framforallt hanforliga till kostnader for Joint
Bookrunners, revisorer, legala rddgivare, tryckningen av Prospektet
och kostnader relaterade till marknadsfoéringsmaterial och andra
presentationer.

Bolaget har erhéllit dtaganden fran Cornerstoneinvesterare om att till
Teckningskursen teckna B-aktier i Erbjudandet om totalt cirka 425 mkr,
motsvarande cirka 46,9 procent av Erbjudandet (under forutsittning att
Erbjudandet fulltecknas samt att Overtilldelningsoptionen utnyttjas till
fullo). Ingen ersittning utgar for teckningsatagandena. Atagandena ar
bland annat villkorade av

(i) att B-aktierna blir foremal for handel p4 Nasdaq Stockholm senast
den 31 januari 2020, (ii) att Teckningskursen inte Gverstiger 105 kr

per aktie, (iii) att varje Cornerstoneinvesterare erhéller full tilldelning

i forhéllande till sitt atagande samt (iv) att Prospektet inte innehaller
vésentliga negativa skillnader jamfort med den information som
ldmnats till respektive Cornerstoneinvesterare i samband med deras
investeringsbeslut infor Erbjudandet. Om dessa villkor inte uppfylls

ar Cornerstoneinvesterarna inte skyldiga att teckna nigra aktier i
Erbjudandet. Cornerstoneinvesterarnas ataganden &r inte sékerstillda
genom bankgaranti, sparrade medel, pantséttning, eller liknande
arrangemang. Det finns siledes en risk att Cornerstoneinvesterare

inte kommer att erldgga betalning for aktier och att leverans av aktier
darfor inte kan ske i samband med slutforandet av Erbjudandet, se
dven avsnittet "Riskfaktorer” under "Icke sékerstéllda dtaganden om
aktieteckning”.

Cornerstoneinvesterarna har inte gjort nagra lock up-ataganden.



Teckningsatagande
Cornerstoneinvesterare (mkr)
Andra AP-fonden 90
Fjarde AP-fonden 75
Fonder forvaltade eller rddgivna av Capital 75

Research and Management Company

Celox 40
Lénsforsakringar Fondforvaltning AB 30
SEB Investment Management 30
Swedbank Robur Fonder 30
Handelsbanken Fonder 30
Coeli Absolute European Equity 25
Totalt 425

Antal B-aktier'

857 100
714 200

714 200

380 900
285 700
285 700
285700
285700
238 000

4 047 200

Andel av antalet
B-aktier i
Erbjudandet (%)
9,90%

8,30%

8,30%

4,40%
3,30%
3,30%
3,30%
3,30%
2,80%

46,90%

Legala fragor och kompletterande information

Andel av antalet

Andel av antalet

aktier i Bolaget efter roster i Bolaget efter
Erbjudandet (%)* Erbjudandet (%)*
2,50% 1,80%

2,10% 1,50%

2,10% 1,50%

1,10% 0,80%

0,80% 0,60%

0,80% 0,60%

0,80% 0,60%

0,80% 0,60%

0,70% 0,50%

11,90% 8,30%

Tilldelning sker pé grundval av respektive Cornerstoneinvesterares teckningsatagande avrundat nedat till ndrmaste jamnt hundratal aktier. Den likvid som sammanlagt erlaggs av
Cornerstoneinvesterarna for teckning av B-aktier i Erbjudandet berdknas darfér understiga summan av teckningsatagandena med 44 000 kr.

2 Forutsatt att Erbjudandet fulltecknas och Overtilldelningsoptionen utnyttjas i sin helhet.
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Nedan foljer en sammanfattning av vissa svenska skatteregler

som kan komma att aktualiseras i samband med Erbjudandet.
Sammanfattningen baseras pd nu gdllande lagstiftning och vinder

sig till aktiedgare som dr obegrdnsat skattskyldiga i Sverige, om inget
annat anges. Sammanfattningen dr inte avsedd att vara uttommande
och ska endast ses som generell information. Den skattemdssiga
hanteringen hos varje enskild aktiedgare beror pa dennes specifika
situation. Varje enskild aktiedgare i Bolaget rekommenderas ddrfor att
inhdmta rad fran skatterddgivare avseende de skattekonsekvenser som
kan uppkomma i varje enskilt fall, inklusive tillampligheten och effekten
av utldndska regler och skatteavtal.

Sammanfattningen behandlar inte situationer ddr aktierna innehas

av handelsbolag eller som lagertillgang i ndringsverksamhet. Vidare
behandlas inte de sdrskilda reglerna om skattefri kapitalvinst (inklusive
avdragsforbud vid kapitalforlust) och utdelning i bolagssektorn som
kan bli tillimpliga da aktiedgare innehar aktier som anses vara
ndringsbetingade. Inte heller behandlas de sdrskilda regler som gdller
for sa kallade kvalificerade andelar i famansbolag eller vid innehav via
vérdepappersfonder och specialfonder.

Sdarskilda skattekonsekvenser kan uppkomma ocksd for andra
kategorier av aktiedgare, sisom investmentforetag, stiftelser och
ideella foreningar samt personer och foretag som inte dr obegrdnsat
skattskyldiga i Sverige. Dessa skattekonsekvenser hanteras inte inom
ramen for denna sammanfattning.

For fysiska personer och dédsbon beskattas avkastning, sdsom
utdelning och kapitalvinst, pé aktier i inkomstslaget kapital.
Skattesatsen i inkomstslaget kapital dr 30 procent. Kapitalvinst
respektive kapitalforlust berdknas normalt som skillnaden mellan
forsaljningsersittningen, efter avdrag for forsaljningsutgifter,

och omkostnadsbeloppet. Omkostnadsbeloppet for samtliga

aktier av samma slag och sort berdknas gemensamt med

tillimpning av genomsnittsmetoden. Fér marknadsnoterade

aktier far omkostnadsbeloppet alternativt bestimmas genom
schablonmetoden. Omkostnadsbeloppet bestdms dé till 20 procent

av forséljningsersittningen efter avdrag for forsaljningsutgifter.
Kapitalforluster vid avyttring av marknadsnoterade aktier ar fullt
avdragsgilla mot skattepliktiga kapitalvinster samma &r p& andra
marknadsnoterade aktier eller deldgarratter utom andelar i sdidana
marknadsnoterade viardepappersfonder och specialfonder som endast
innehéller fordringsratter (rantefonder). Kapitalforluster som inte kan
kvittas pa detta sitt far dras av med 70 procent mot 6vriga inkomster i
inkomstslaget kapital. Uppkommer underskott i inkomstslaget kapital
medges skattereduktion mot kommunal och statlig inkomstskatt

samt mot statlig fastighetsskatt och kommunal fastighetsavgift.
Skattereduktion medges med 30 procent av den del av underskottet
som inte 6verstiger 100 000 kr och med 21 procent av resterande del.
Underskott kan inte sparas till senare beskattningsér.

For fysiska personer som dr obegriansat skattskyldiga i Sverige innehalls
preliminér skatt pa utdelningar med 30 procent. Den preliminéra skatten
innehélls normalt av Euroclear Sweden eller, for forvaltarregistrerade
aktieinnehav, av forvaltaren. Bolaget ansvarar inte for att eventuell
kallskatt innehalls.

For innehav via s kallat investeringssparkonto géller inte ovanstdende
regler utan innehavaren pafors arligen en schablonintikt baserad pa ett
sarskilt framraknat kapitalunderlag. Detta géller oavsett om det delats ut
medel alternativt avyttrats aktier med vinst respektive forlust. Den som
tillhandahéller kontot (exempelvis en bank eller ett vardepappersbolag)
raknar fram schablonintékten och lamnar kontrolluppgift avseende
densamma till Skatteverket.

Juridiska personer, forutom dédsbon, beskattas normalt for alla
inkomster, inklusive skattepliktig utdelning och kapitalvinst, i
inkomstslaget niringsverksamhet. Skattesatsen &r 21,4 procent. Om
aktierna utgor naringsbetingade andelar géller sirskilda regler vilka
inte redogors for narmare hir. Berdkning av kapitalvinst respektive
kapitalforlust sker pad samma sitt som for fysiska personer enligt vad
som anges ovan.

Avdrag for kapitalforluster pa aktier medges normalt endast mot
kapitalvinster pa aktier eller andra deldgarratter. En kapitalférlust kan
dven, under vissa forutsittningar, kvittas mot kapitalvinster i bolag
inom samma koncern om koncernbidragsratt foreligger mellan bolagen.
Kapitalforlust som inte har kunnat utnyttjas ett visst ar far sparas och
dras av mot kapitalvinster pa aktier och andra deldgarratter under
efterfoljande beskattningsar utan begrénsning i tiden.



Nedanstdende vdrderingsutlatande avseende Bolagets forvaltningsfastigheter har utfdardats av oberoende sakkunniga varderare pd uppdrag av
Bolaget. Virderingsutlatandet har uppridttats av Newsec Advice AB ("Newsec”) med adress: Stureplan 3, Box 7795, 103 96 Stockholm, som har
samtyckt till att vdrderingsintyget tagits in i Prospektet. Efter att vdrderingsutldtandet utfdrdats per den 30 september 2019 har inga materiella
fordndringar i vardet dgt rum.

Newsecs bedomning av marknadsvérdet for de fardigstéllda fastigheterna uppgick per den 30 september 2019 till 3 143 450 000 kr respektive

4 993 150 000 kr for hela bestandet av forvaltningsfastigheter. Verkligt varde for forvaltningsfastigheter i Koncernens balansrakning per 31 december
2018 uppgick till 3 018 100 kr respektive 3 919 400 kr per den 30 september 2019. Skillnaden beror fraimst pé att Newsecs virdebedomning inte gor
avdrag for kvarvarande investering i vissa fastigheter utan fastigheterna har varderats utifran forutséttningen att de ar fardigstallda och inflyttade samt
att Bolaget pa kvartalsbasis virderar delar av fastighetsbesténdet internt.
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Newsec Advice AB

Stureplan 3

P.0O Box 7795
SE-103 96 Stockholm
Tel +46 8 454 40 00
Fax +46 B 454 40 01
VAT SE 556305-7008

NEWSEC

UTLATANDE AVSEENDE VARDEBEDOMNING PER 2019-09-30

Av K-Fastigheter Holding AB genom Martin Larsson har Newsec Advice AB fatt i uppdrag att
bedéma marknadsvérdet av totalt 61 varderingsobjekt (se bilagd fastighetsférteckning).
Newsec har utfért vérdebedémningen med vérdetidpunkt 2019-09-30. Varderingarna har
syftat till att beddma fastigheternas marknadsvérde samt fir fastigheter under byggnation och
projektering marknadsvérde under sérskild forutsattning, s.k. férhandsvarde.

Samtliga fastigheter &r beligna i Sverige. Av virderingsobjekten innehas 60 stycken med
&ganderatt och 1 styck med tomtratt. Fastigheterna &r beldgna i foljande kommuner; Ale,
Géteborg, Helsingborg, Hassleholm, Hoganas, Kristianstad, Laholm, Landskrona, Malmé,
Osby, Véxjo samt Almhult. Fastigheterna innehaller bostéider och kommersiella lokaler sasom
kontor, butiker och industri. Darutéver finns byggrétter och annan obebyggd mark f6r framtida
bebyggelse.

Vérderingsobjekten har varderats enligt tre premisser:

1. Fardigstéllda fastigheter, Marknadsvérde
2. Fastigheter under byggnation, Marknadsvarde under sérskild férutséttning
3. Fastigheter under projektering, Marknadsvirde under sérskild forutsittning

For vérderingsobjekten med pagaende byggnation eller under projektering har ett sa kallat
férhandsvérde bedmts. Dessa fastigheter har saledes vérderats utifrin den sarskilda
forutsatiningen att byggnaderna &r fardigstalida och inflyttade per vérderingstidpunkten. Inget
avdrag har gjorts for kvarvarande investering, tidsrisk eller projektvinst.

Fardigstilida fastigheter

48 av vérderingsobjekten &r fardigstélida och under férvaltning.

Totalt varde for de fardigstéllda fastigheterna uppgar till 3 143 450 TSEK.

Besiktning av de fardigstallda fastigheterna har skett av Newsec under aren 2017-2019. De
besiktigade fardigstéllda fastigheterna har ett virde av 3 044 900 TSEK, vilket motsvarar 97 %
av det totala vérdet av fardigstélida fastigheter, se bifogad lista. Total uthyrningsbar yta
avseende de férdigstélida fastigheterna uppgar till 125 493 kv, varav 91 923 kvm utgdrs av
bostader och 33 570 kvm utgirs av kommersiella lokaler.

Fastigheten upplaten med tomtréatt har asatts ett virde om 61 000 TSEK. Fastigheterna
upplatna med aganderatt har asatts ett virde om 3 082 450 TSEK.

Fastigheter under byggnation, Marknadsvérde under sarskild forutsittning, s.k.
Férhandsvarde

12 av vérderingsobjekten har byggnation som &r pagaende.
Totalt vérde for fastigheterna under produktion uppgar till 1 609 700 TSEK.

Total uthyrningsbar yta avseende fastigheterna under byggnation uppgar till 42 963 kvm,
varav 42 270 kvm utgors av bostader och 693 kvm utgérs av kommersiella lokaler.

Vérderingsobjekten med pagaende byggnation har vérderats utifran férutssttningen att
byggnaderna &r fardigstallda och inflyttade per vérderingstidpunkten. Inget avdrag har gjorts
for kvarvarande investering, tidsrisk eller projektvinst.



NEWSEC

Fastigheter under projektering, Marknadsvirde under sérskild forutsattning, s.k.
Forhandsvirde

1 av varderingsobjekten har byggnation som &r under projektering.
Totalt vérde for fastigheten under projektering uppgar till 240 000 TSEK.

Total uthyrningsbar yta avseende fastigheterna under byggnation uppgar till 6 745 kvm, varav
6 745 kvm utgdrs av bostéder,

Vérderingsobjekten under projektering har vérderats utifran férutsattningen att byggnaderna &r
fardigstélida och inflyttade per vérderingstidpunkten. Inget avdrag har gjorts fér kvarvarande
investering, tidsrisk eller projektvinst.

Vérderingarna har utférts i enlighet med IVS och RICS vérderingsstandard (upplaga 2017
Glabal). Vardebeddmningen férutsétter att de fastigheterna som ej besiktigats har normal
standard och &r normalt underhdlina.

Definitioner och vérdebegrepp ar i enlighet med International Valuation Standards 2017 (VS
2017), faststéllda av International Valuation Standard Council {IVCS). Marknadsvérdet
definieras som det bedémda priset till vilken en tillgang skulle sljas for vid vardetidpunkien,
mellan en villig kdpare och villig séljare utan intressegemenskap, dér bada agerar
vélinformerade och utan tvang, samt efter normal marknadsféring.

Varderingarna har utférts av vérderare kvalificerade fér uppdraget som har agerat som
externa varderare. Vi anser oss ha god kunskap om fastighetsmarknaden samt de aktuella
delmarknaderna, och dirmed den kompetens som krévs for att genomféra
vardebedémningarna.

Vérdebeddmningarna har huvudsakligen utférts med kassafldeskalkyler dar framtida
kassafldden och restvdrden nuvirdesberiknats.
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Marknadsvardet for de férdigstallda fastigheterna har per 2019-09-30 totalt badémts till:

3 143 450 000 SEK
(Tre Miljarder Etthundra Fyrtiotre Miljoner Fyra Hundra Femtio Tusen SEK)

Marknadsvérde under sarskild forutséttning, s.k. Férhandsvéarde,
for fastigheterna under byggnation har per 2019-09-30 totalt bedémts till:

1609 700 000 SEK
(En Miljard Sexhundra Nio Miljoner Sju Hundra Tusen SEK)

Marknadsvérde under sérskild forutséttning, s.k. Férhandsvarde,
for fastigheterna under projektering har per 2019-09-30 totalt bedémts till:

240 000 000 SEK
(Tvahundra Fyrtio Miljoner SEK)

Géteborg / Stockholm 2019-09-30

Newsec Advice AB
i
- -

Henrik Roderhult, MRICS Ulrika Lindmark, MRICS
Director / Partner Head of Valuation & Strategic Advisory,

Av Samhdlisbyggarna auktoriserad
fastighetsvarderare

AUKTORISERAD
FASTIGHETSVARDERARE

=D a0

SAMHALLSBYGGARNA

Bilaga 1 Fastighetsfarteckning
Bilaga 2 Allmanna villkor for vardeutidtande
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Fastighetsfdrteckning avseende fastigheterna i Sverige

Férdigstallda fastigheter

Firdigsthild elfer. |Liégesbeddmning Basiktningadatum

Fastighst Kommun ||under. byggnation: ]
Ridhuset 6 Helsinghorg  Fardigstalit A-lige City-Tagaborg-Laréd 2018-03-28
Amerika Sadra 27 Helsingborg Fardigstaiit B-lige Ovrigacity 2017-11-09
T4-onradet Hasslshalm Féirdigstalit B-lage, Ovriga tatorten 2017-11-08
Betgrepen 2, Ardret 1 Kristianstad Fardigstalt B-lige, Ovriga tilorten 2017-11-09
Brita 2 Malmo Férdigstalit A-ldgs, Ovriga centrum 2017-11-09
Dammsnéckan 2 Malms Férdigstalt B-lige, Ovriga innerstaden 2017-11-08
Képmannan 4 Hasslehalm Férdigstalt A-idge, Centrum 2017-11-08
Maglegrden 2 Hassteholm Fardigstalit B-lige, Ovriga titorten 2017-11-08
Maglegarden 30 Hésslehoim Fardigstaiit B-iige, Ovriga tatorten 2017-11-09
Siv 1 Helsingborg Fardigstait B-lige, Ovriga city 2017-11-09
Skruven 4 Hisslehalm Fardigstalit C-isge, Ovriga titorten 2017-11-09
Skirdetroskan S, Ardern 1 Helsingborg Férdigstain B-ldge, Mariastaden 2017-11-09
Surle 43:143 Ale ; Fardigstalit B-lige, Surte 2017-11-26
Soderberg 1 Kristianstad Férdigstalt B-lige, Cvriga titorten 2017-11-09
Tringaren 1 Hassleholm Fardigstait B-lige, Ovriga titorlen 2017-11-09
Uven 9 Helsingborg  Fardigstalt B-lige, Ovriga city 2017-11-09
Vinhem2 Hissleholm Fardigstain A-lage, Centrum 2017-11-09
Ostra Kasern 9 Kristianstad Fardigstalt A-lage, Centrum 2017-11-09
Gripen 19 Landskrona  Fardigstilt B-ge, Ostra centrum 2017-11-09
Laertes 5-7 Landskrona Fardigsialt B-l3ge, Cvriga centrum 2017-11-09
Nimrod 30 Landskrona Fardigstalt B-lige, Osira centrum 2019-08-30
Torstensson 3, 8, 15, 19, 20 Landskrona Férdigstan B-lage, Ovriga centrum 2017-1%-09
Brigaden 7 & B, Bapp 1 &2 Helsingborg Férdigstalt B-lage, Fredriksdal 2019-05-21
Loke 13 Hissleholm Fardigstalit B-lige, Ovriga titorlen 2017-11-15
Tre Overstar 7 Hasslehoim Fardigstalt B-tige, Ovriga titorten 2019-08-21
Spelet 1 Hassleholm Fardigstalt B-liige, Ovriga tiforten 2017-31-15
Hovritten 20 - kommersielit Kristianstad Fardigstaltt A-lige, Centrum 2017-11-09
Tétgrten 1 Kristianstad Férdigstait B-Lige, Ahus 2017-11-09
Sjilvbindaren 1 Kristianstad Fardigstaltt B-ldge, Ovriga tatorten 2017-11-09
Vagnmakaren & Hissleholm Fardigstalt A-l3ge, Centrum 2017-11-09
Bjérnen 4 Hassleholm Fardigstalt B-lige, Ovriga titorten 2047-11-09
Qllsji 7.47 Kristianstad Férdigstait B-lage. Ovriga litorten 2017-11-09
Batkvarnen 1 Kristianstad Fardigstait 8-lige, Ovriga tétorten 2017-11-15
Osby 186:1 Osby Fardigstait D-liige. Osby 2017-11-15
Dekoratbren 14, Rosen 2 Osby Fardigstait B-lige. Biirkingen 2017-14-15
Magasinet 1 Héssleholm Fardigstalit B-lige, Ovriga titorten 20181101
Skummeslidy 3.317 Laholm Fardigstalit B-lige 3 E besiigad
inlendenten 3 Hassleholm Férdigstalit B-lige. Ovriga tatorten E besiktigad
Vidngen 2, Huttet 1 Almhult Férdigstalit B-lige 2018-06-14
Skraddaren 5, 9, 11 Hassleholm Fardigsiait A-lige, Centrum 2018-06-14
Lékaren 5 Hasslshoim Férdigstalit A-ldge, Cenirum 2018-06-14
Haradsskrivaren 12 Hassieholm Fardigstaiit A-ldge, Centrum 2018-06-14
Nyponrosen 4 - Willys Helsingborg Fardigstalit B-iage, Rosengdrden 2018-03-26
Magasinet 1 8 4 - Mbbelbutik + byggritter | Hissleholm Fardigstailit C-iiige, Ovriga tatorten Ej besiktigad
Tomiritien Magasinet 3 Helsingborg Férdigstalit B-ige, Ovriga centrum 2018-02-19
Koriandern 1 Helsingborg  Fardigstali B-lage, Mariastaden 2018-02-19
Krusmyntan 1 Helsingbarg Fardigstalt B-lige, Mariastaden 2018-02-19

Spinnaren 1 Héssleholm Fardigstai A-lige, Centrum g besiktigad
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Fastigheter under byggnation

NEWSEC

Fardigstiilld eller Ligesbeddmning
Fastighet Kommun under byggnation
Dirigenten 1 & Sangaren 1 Helsingborg Under byggnation B-ldge, Odékra
Hovrétten 20 - bostader Kristianstad Under byggnation A-lage, Centrum
Hammar 9:195 Kristianstad Under byggnation B-lage, Ovriga titorten
Hofanget 1 Malmd Under byggnation B-lage, Ovriga innerstaden
Pelikanen 27 Véaxjo Under byggnation B-lage, Cvriga centrum
Magasinet 4 - 3 punkthus I-Essle!)olrn Under byggnation B-lage, Ovriga ttorten
Nyponrosen 4 - Férhandsvardering Helsingborg Under byggnation B-lage, Rosengarden
Lyckan 1 Almhult Under byggnation B-lage, Almhult
Intendenten 4 & 5 Hassleholm Under byggnation B-lage, Ovriga tatorten
Sédvenas 131:12 Goteborg Under byggnation A-lage, Bidrkekarr
Brigaden 7 & 8, Rapp 3 8 4 Hetsingborg Under byggnation B-lage, Fredriksdal
Bibrkséter 5 Hassleholm Under byganation B-lage, Stattena
Fastigheter under projektering

Firdigstilid aller Lagesbeddmning
Fastighat Kommun undar byggnation
Stubbarp 33:27, 33:35, 33:39, 33:42, 33:5 Hoganis Under byggnation B-l3ge, Viken



Foljande rakenskaper inforlivas i Prospektet genom hianvisning.
Dokumenten som inforlivas genom hénvisning finns tillgéngliga pa
https://www.k-fastigheter.se/for-investerare.

+  K-Fastigheters reviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2018,
dar hanvisning gors till resultatrakning pa sida 25, balansriakning
pa sida 26-27, fordndringar i eget kapital pa sida 28,
kassaflodesanalys pa sida 29, noter pa sida 35-59 samt
revisionsberittelse pé sida 61-62.

+  K-Fastigheters reviderade arsredovisning for rakenskapsaret 2017,
dar hanvisning gors till resultatrakning pa sida 13-14, balansrékning
pa sida 15-17, férdndringar i eget kapital pa sida 18,
kassaflodesanalys pa sida 19-20, noter pé sida 26-66 samt
revisionsberittelse pa sida 68-69.

+  K-Fastigheters reviderade arsredovisning for rikenskapséret 2016,
dar hanvisning gors till resultatrakning pa sida 12-13, balansrékning
pa sida 14-15, fordndringar i eget kapital pa sida 16,
kassaflodesanalys pa sida 17-18, noter pa sida 24-57 samt
revisionsberittelse pa sida 58-59.

+  K-Fastigheters delérsrapport for perioden januari — september
2019, vilken har granskats Gversiktligt av Bolagets revisor, inklusive
jamforelsetal avseende motsvarande period 2018, dér hanvisning
gors till resultatriakning pa sida 10, balansrékning pé sida 14,
kassaflodesanalys pa sida 18 samt revisors granskningsrapport pa
sida 24.

Nedanstiende handlingar finns under Prospektets giltighetstid
tillgangliga pa Bolagets webbplats, www.k-fastigheter.se

(i) Bolagets bolagsordning.
(ii) Varderingsintyg som ingér i Prospektet.
(iii) Bolagets stiftelseurkund.
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”A-Aktier”
”B-Aktier”

”Bolaget”, ”K-Fastigheter” eller ’Koncernen”

”Carnegie”

“Cornerstoneinvesterarna”

”Danske Bank”
”Erbjudandet”
”Euroclear Sweden”
”Huvudigarna”
”Joint Bookrunners”
”Koden”

PKr?

“Mdr”

»Mkr”

”Nasdaq Stockholm”
”Prospektet”

”Placeringsavtalet”

”Sole Global Coordinator”
”Teckningskurs”
”Tkr’5

”Overtilldelningsoption”

Aktier av serie A i Bolaget.

Aktier av serie B i Bolaget.

Beroende pa sammanhanget, K-Fast Holding AB, org. nr 556827-0390,
den koncern vari Bolaget dr moderbolag eller ett dotterbolag

i Koncernen.

Carnegie Investment Bank AB (publ).

Andra AP-fonden, Fjarde AP-fonden, Fonder forvaltade eller radgivna av
Capital Research and Management Company, Celox, Lansforsékringar
Fondforvaltning AB, SEB Investment Management, Swedbank Robur
Fonder, Handelsbanken Fonder och Coeli Absolute European Equity.
Danske Bank A/S, Danmark, Sverige Filial.

Erbjudandet att teckna aktier i Bolaget i enlighet med Prospektet.
Euroclear Sweden AB.

Erik Selin Fastigheter Aktiebolag och Jacob Karlsson AB.

Carnegie och Danske Bank.

Svensk kod for bolagsstyrning.

Svenska kronor.

Miljarder svenska kronor.

Miljoner svenska kronor.

Den reglerade marknad som drivs av Nasdaq Stockholm Aktiebolag.
Detta prospekt som har upprittats med anledning av Erbjudandet.
Avtal om placering av aktier som ingds mellan Bolaget och Joint
Bookrunners, som beskrivs i avsnittet "Legala fragor och kompletterande
information”.

Carnegie.

105 kr per aktie.

Tusental svenska kronor.

Den option Bolaget dtagit sig att utfarda till Joint Bookrunners

att forvarva ytterligare upp till 1 125 0ooo B-aktier i Bolaget till

Teckningskursen for att ticka eventuell 6vertilldelning eller andra korta
positioner, om négra, i samband med Erbjudandet.
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