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skoge
K2A ar ett klimatsmart och langsiktigt fastighetsbolag som utvecklar,
ager och forvaltar hyresbostader och samhallsfastigheter. Vart fokus ar
att skapa valplanerade och yteffektiva hyresbostader for alla typer av
boenden pa attraktiva platser runtom i Sverige.

Vi bygger Svanenmarkta flerbostadshus i svenskt certifierat tra, ett
fornybart material som anvands effektivt i en industriell process. Vi ar
stolta over att forvalta och utveckla positionen som Det grona fastig-
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hetsbolaget. Det gér vi genom att ta ansvar fér hela kedjan-frdn
|'!_é'|;_ :

naturens egen ravara till fardig bostad.
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Inledning

Viktiga handelser under aret

K2A introducerade ett fortursprogram som underlattar évergdngen fran studentboende till hyresratt for
studenter som skott sina dtaganden under studietiden. Programmet innebar att kvalificerade studenter
kan fa fortur till K2A:s hyresbostader inom sex ménader efter examen.

K2A emitterade grona seniora icke sakerstallda obligationer om 200 Mkr inom ett ramverk om maximalt
600 Mkr. Obligationerna har en l6ptid om 4,25 &r och en rorlig rénta om 3 manader STIBOR plus 500
baspunkter och slutgiltigt forfall den 18 juni 2029. Likviden anvandes till att fortsatt finansiera grona
tillgdngar och projekt nar K2A samtidigt fortidsinloste aterstdende obligationer under bolagets
MTN-program.

K2A ingick avtal om att forvarva del av fastigheten Lund Studentkaren 4 med ett underliggande
fastighetsvarde om 138 Mkr. P4 fastigheten avser K2A uppfora cirka 600 studentbostdder med en total BTA
om 25 000 kvadratmeter.

K2A slutforde forséljningen av haktesprojektet i Vasteras som utvecklats tillsammans med SBB. Affaren
baserades pé ett underliggande fastighetsvarde om 620 Mkr och frigjorde drygt 345 Mkr i likvida medel for
K2A.

| bérjan av april passerade K2A:s bostadskd 200 000 registrerade sokande. Kon ar 6ppen for alla éver

16 ar som soker student- eller hyresbostad.
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I linje med bolagets strategi att fokusera kapital pé prioriterade projekt och stérka balansrakningen
avyttrade K2A sin 30-procentiga minoritetsandel i stadsutvecklingsprojektet Viby i Upplands-Bro.
Transaktionen kommer successivt frigora 93 Mkr i likviditet och baserades pé ett underliggande fastighets-
varde i nivd med bokfort varde.

K2A uttkade sin externa forvaltningsaffar genom att teckna avtal om att forvalta 999 bostader at Slatto,
varav 252 bostader i Stockholmsregionen.

K2A noterade arets hogsta uthyrningsgrad for studentbestandet nar 99,9 procent av studentbostaderna var
uthyrda vid terminsstarten.

K2A rankades som nummer ett globalt nar varldens storsta hallbarhetsrankning for fastighetsbranschen,
GRESB, jamforde borsnoterade bostadsbolags forvaltningsarbete. Bolaget erholl dessutom toppbetyget
fem stjarnor inom bade forvaltning och utveckling.

K2A skarpte sina finansiella mal, bland annat med ett lngsiktigt mal om nettobeldningsgrad under 55
procent och en réantetéckningsgrad Gver 1,5 ganger. Dartill sattes ett mal om att na ett NRV per stamaktie
om 30 kronor senast vid utgdngen av 2030. Bolaget uppdaterade dven sina héllbarhetsmal for att fortsatt
ligga i framkant i branschen.

K2A starkte sin projektportfolj i Stockholm genom en markanvisning for utveckling av cirka 150 student-
bostéder. Projektet innebar bade pabyggnad pé befintliga hus och uppférande av nya byggnader i kollektiv-
trafiknara lage i Racksta i vastra Stockholm.

K2A emitterade grona seniora icke sakerstallda obligationer om 150 Mkrinom den befintliga ramen for den
grona obligationen 25/29 FRN C, med ett totalt ramverk om 600 Mkr. Atgéarden stoder fortsatt finansiering
av grona tillgadngar och projekt.
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K2A:s utveckling

K2A har sedan starten 2013 vuxit genom egen utveckling och produktion av bostader
samt fastighetsforvarv. Under 2023 och 2024 genomfdrde bolaget omfattande
avyttringar av fastigheter i syfte att frigora likviditet for att starka balansrakningen.
Under 2025 har arbetet med att starka balansrakningen fortskridit och K2A har
redovisat fyra kvartal i rad med positivt resultat efter skatt. Det langsiktiga substans-
vardet per stamaktie 6kade med 17 procent under 2025 och uppgick per 31 december
2025 till 18,48 kr.

5 395 st 6 322 Mkr 1 586 M«r

Bostader i fastighets- och Fastighetsvarde NRV hanforligt till
projektportfolj stamaktieagare

53,4 % 293 Mkr 2034 st

Belaningsgrad (netto) Hyresvérde fastigheter Bostéader i forvaltning
under forvaltning

Fastighetsvarde Antal bostader
Mkr Antal
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. Bostéader i férvaltning Bostader i produktion Bostader i projekt

Nyckeltal 2025 2024 Gront ramverk for aktier 2025
Hyresintakter, Mkr 306,5 426,9
Hyresintakter Investeringar och driftskostnader
Driftséverskott, Mkr 221,2 292,3 (Capex och Opex)
Forvaltningsresultat, Mkr 126,5 -170,9 20%
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter, Mkr 197,0 -79,9 34%
Resultat efter skatt, Mkr 204,5 -202,4
Bostader i férvaltning, antal 2034 2108
0
Bostader i produktion, antal - - 66%
Bostader i projekt, antal 3361 3052 80 %
Totalt antal bostader 5395 5160
. Grona fastigheter
Bel&ningsgrad netto, % 53,4 57,7
- . . o o Utanfor ramverk
Rantetackningsgrad 12 man, ganger 1,3 1,1
Justerad rantetackningsgrad, génger 1,5 1,4
Langsiktigt substansvarde (NRV), Mkr 2624,6 2349,9
NRV hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 1586,5 1353,0
NRV per stamaktie, kr 18,48 15,76






Fordelning fastighets- och projektportfolj per kategori

K2A Arsredovisning 2025
Inledning

Detta a

Det grona fastighetsbolaget

Affarsidé

K2A ska aga, utveckla och langsiktigt
forvalta bostader och samhallsfastigheter i
Stockholm, Malardalen samt pa universitets-
och hogskoleorter i Sverige.

Affarsmodell

K2A ager, utvecklar och férvaltar bostader.
Med ett starkt kund- och hallbarhetsfokus
skapar K2A forutséattningar for en langsiktigt
gynnsam utveckling med lonsamhet
och vardetillvaxt.

31 december 2025

Samhallsfastigheter
3% (162 bostéader)

Studentbostéader
40 % (2 177 bostéader)

5395

Hyresbostéader
57 % (3 056 bostéder)

Fordelning fastighets- och projektportfolj

31 december 2025

Forvaltning
38 % (2 034 bostader)

5395

Ovriga pagaende projekt
62 % (3 361 bostader)

Antal
bostader

Nummer ett globalt

Med toppbetyget fem stjarnor placerade sig
K2A:s forvaltning 2025 pa forsta plats globalt
bland samtliga bérsnoterade bostadsbolag i

GRESB, varldens storsta hallbarhetsrankning
for fastighetsbranschen.



Miljo- och
konkurrensfordel
med tra

K2A bygger flerbostadshus med
narproducerat och certifierat svenskt tra
som huvudsakligt byggmaterial for att
lamna ett sa litet klimatavtryck som
mojligt. | kombination med var miljo-
certifierade produktionsmetod ger det
oss viktiga konkurrensfordelar, till
exempel vid markanvisningstavlingar dar
kommuner vill se mer byggnation i tra for
att na uppsatta klimatmal.

Varldens forsta
grona aktie

K2A etablerade 2020 varldens forsta
ramverk for grona aktier. K2A:s grona aktie
innebar att dver 50 procent av bolagets
investeringar och kostnader samt 6ver 50
procent av bolagets omsattning kan
kopplas till grona aktiviteter. Under 2025
klassificerades 80 procent av K2A:s
intaktsstrommar och 66 procent av
bolagets investeringar och kostnader
som grona.

Klimatpositiv 2030

Under 2025 har K2A:s styrelse fattat
beslut om nya ambitiésa hallbarhetsmal.
Bolaget ska rankas som varldens mest
hallbara noterade bostadsbolag, samtliga
fastigheter ska vara miljocertifierade och
hela bolagets vardekedja ska vara
klimatpositiv senast ar 2030.

Associerad medlem i
Sveriges Allmannytta

K2A ar ett av tolv privata fastighetsbolag
som har status som associerad medlemii
Sveriges Allméannytta, de allméannyttiga
bostadsféretagens bransch- och
intresseorganisation.
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Vd har ordet

Efter flera &r praglade av riskhantering och arbete med
att starka bolagets finansiella stallning innebar 2025 ett
perspektivskifte for K2A. Under &ret har vi tagit avgdrande
steginien ny fas dar vi aterigen investerar i tillvaxt och att
realisera var byggrattsporfolj. Det gangna aret markerar
inte bara en tydlig forbattring i vara resultat, utan ocksé en
bekraftelse pé att de strategiska vagval vi gjort under de
tuffare aren har starkt bolaget.

For forsta gangen sedan 2021 har vi redovisat positivt
resultat efter skatt i samtliga kvartal. Det ar en viktig
milstolpe — inte minst eftersom den uppnétts i ett fortsatt
komplext marknadslage. Bakom utvecklingen ligger ett
konsekvent arbete med att starka kassaflodet, forbattra
kapitalstrukturen och skapa ett mer robust och skalbart
foretag.

Sammantaget star K2A idag starkare operationellt,
finansiellt och strategiskt an pa lange.

En verksamhet i tydlig forbattring

Den operativa utvecklingen under aret har varit stabil och
positiv. | vart jamforbara bestand har bade hyresintakter
och driftsoverskott 6kat, samtidigt som vakansgraden
minskat. Det &r ett resultat av ett malmedvetet arbete med
uthyrning, kundbearbetning och forvaltning.

Parallellt har vara externa forvaltningsuppdrag vuxit
ytterligare. Trots att vi under tidigare ar avyttrat fastigheter
och darmed minskat antalet bostader i egen balans-
réakning, forvaltar vi idag fler bostader &n ndgonsin tidigare.
Det skapar skalfordelar och starker var position som
férvaltningsaktor.

Med 200 000 personer i K2A:s egna bostadsko och
en uthyrningsorganisation som arbetar proaktivt och
uppsokande kan vi hyra ut snabbt, traffsakert och med hog
kostnadseffektivitet. Vi kan gladjas at en stark uthyrnings-
grad, svalivart eget bestand som for de fastigheter vi
forvaltar &4t andra fastighetsagare.

Envarld i forandring

Den forsamring av det globala sakerhetslaget som vi ség
under fjolaret har eskalerat under borjan av 2026. Kriget

i Iran har, utover att skapa ett oerhort manskligt lidande,
paverkat varldsekonomin pa ett mer direkt satt &n vi ar
vana vid att vapnade konflikter gor. Det bidrar till 6kad risk
for hogre inflation och volatil rdnteutveckling under aret.

Den svenska bostadsmarknaden, med hog efterfrdgan
pa hyresratter och en trogrorlig hyressattning, paverkas
dock av detta i lagre utstrackning an flera andra
fastighetskategorier.

Den politiska agendan visade under 2025 en viss
forskjutning, dar hallbarhetsfragor pa kort sikt fatt mindre
utrymme i bade nationell och internationell politik. Det
ar dock sannolikt att klimatfrdgan kommer fortsatta vara
central for hela varlden under lang tid framover och de
atgarder som utebliridag kommer innebéra ett storre
behov av insatser imorgon. Kriget i Iran pdminner oss
dessutom om hur sérbar ekonomin i en oljeberoende varld
kan vara, vilket kan skapa en vilja av att driva pa for en
snabbare klimatomstéallning — dven fran ovantade politiska
hall.
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Vi ser att klimatarbetet pa EU-nivan har riktning framat,
snarare an att vara avstannande. Nar den politiska
retoriken svalnar, tenderar ibland mer fokus att laggas pa

de konkreta, matbara, och l&ngsiktigt effektiva l6sningarna.

Inom EU pégér nu arbetet med att skapa ekonomiska
incitament for kolinlagring, till exempel i trahus, som ett
komplement till utsldppsminskningar i den europeiska
klimatpolitiken. En inriktning som kan forandra forutsatt-
ningarna for byggande av flerbostadshus i trd och skapa
nya mojligheter for K2A.

Sannolikt med fler transaktioner under 2026
Transaktionsmarknaden for fastigheter dterhamtade sig
under 2025. Volymerna 6kade och marknaden har narmat
sig ett mer balanserat lage. Aven om den ekonomiska
utvecklingen ar osaker, ar marknadsforutsattningarna
battre &n under 2023 och 2024, nér vi pa K2A genomforde
storre fastighetsforséaljningar i ett skede dé marknaden var
som mest utmanande.

Att var portfolj bestédr av moderna bostader i attraktiva
lagen var givetvis en forutsattning for att kunna genomfora
affarer Over huvud taget under de marknads-
forutsattningarna, men tack vare att vara tillgangar
dessutom ar energieffektiva och miljocertifierade bostader
kunde vi genomfora affarer i linje med bokforda varden,
samtidigt som manga aktorer tvingades till betydande
nedskrivningar.

Det var en viktig bekraftelse pé var affarsstrategi, som
grundar sig insikten om att hallbarhet driver langsiktig
ldnsamhet och lagre risk i ett bostadsbolag.

Miljocertifieringar ar ett viktigt verktyg for att visa
kvaliteten p4 ett fastighetsbolags tillgdngar, men fangar
bara delar av den helhet som avgor ett fastighetsbolags
l&ngsiktiga vardeskapande och riskprofiler inom
hallbarhetsomradet. Vi har lange jobbat brett med hallbar-
hetsfragan, for att ligga i framkant nér krav och forvant-
ningar forandras. Darfor var det gladjande nar vi hosten
2025 rankades hogst bland alla noterade bostadsbolag i
den internationella hallbarhetsjamforelsen GRESB. GRESB
arbetar utifrdn ledorden “by the industry, for the industry”
och anvands av omkring 150 institutionella och finansiella
investerare, med sammantaget 53 800 miljarder USD i
forvaltat kapital, for att bedoma bolags styrning, klimatpre-
standa och langsiktiga riskprofil. Ett starkt kvitto pa att K2A
ar ett fastighetsbolag som stér val rustat for framtiden.

Nya finansiella mal infor 2026
K2A:s styrelse faststallde, i november 2025, uppdaterade
finansiella mal och riskbegransningar. Strategin &r att
fortsatta optimera kapitalstrukturen genom selektiva
avyttringar, starka kassaflodet och frigora kapital for nya
investeringar. Malet &r att skapa l&ngsiktigt aktiedgarvarde
genom att successivt realisera de varden som finns i den
projektportfolj av attraktiva byggratter som K2A férfogar
over.

K2A:s styrelse har satt nya finansiella ramar for bolagets
resultat- och balansrakning. Rantetackningsgraden ska
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l&ngsiktigt Overstiga 1,5 ganger och nettobelaningsgraden
ska understiga 55 procent, vilket innebar en skarpning
jamfort med tidigare mal om maximalt 70 procent.
Samtidigt ar ambitionen att NRV per stamaktie ska uppga
till 30 kronor senast vid utgdngen av 2030.

Mot denna bakgrund ser vi aven framfdr oss att ggnom-
fora ytterligare transaktioner under 2026, i syfte att
accelerera vardeskapandet i bolaget.

Tillbaka till tillvaxt

Efter flera ar utan byggstarter gar vinu in i en ny fas déar vi
aterigen kan investera i tillvaxt. Om ett par veckor ar det
dags for det klassiska “forsta spadtaget” for vart projekt i
Slakthusomrédet i Stockholm — ett av vara mest betydelse-
fulla projekt — dar vi utvecklar 250 student- och forskar-
bostédder samt en idrottshall med ett 20-arigt hyresavtal
med Stockholms stad. Det ar ett projekt som kombi-

nerar social nytta, attraktiv stadsutveckling och stabila
kassafloden.

Det markerar ocksa starten pé ett bredare skifte, dar vi
successivt kan realisera var byggrattsportfolj. Portfoljen
omfattar totalt over 3 000 bostader, med tyngdpunkt i
Stockholmsregionen, och utgdr en betydande kalla till
potentiellt framtida vardeskapande.

En viktig skillnad mot tidigare ar att vi inte har ett mal
om en specifik volym bostader. Istallet prioriterar vi
investeringar som starker var ldngsiktiga strategi om att
investera dar det finns god efterfragan. Vart forvarv av
byggratter i Lund ar ett sddant exempel. Lund &r, enligt min
uppfattning, den universitetsstad i Sverige dar behovet av
fler studentbostader ar allra storst. Dar planerar vi nu att
utveckla student- och forskarbostader i direkt anslutning
till universitetsomréadet. | kombination med stadens hoga
ambitioner inom klimatsmart byggande och en vaxande
befolkning skapar det mycket goda forutsattningar for
l&ngsiktigt vardeskapande for K2A.

Forvarvet ar var forsta storre investering efter de senaste
arens arbete med att stérka balansrékningen. Det
illustrerar hur vi nu, med bibehallen disciplin, kan allokera
kapital till projekt dar K2A:s affarsmodell och héallbarhets-
profil far fullt genomslag.

En tydlig riktning framat

K2A har under 2025 tagit viktiga steg for att skapa en mer
motstandskraftig och fokuserad verksamhet. Vi har stérkt
var finansiella stallning, 6kat var éverskottsgrad genom en
mer effektiv forvaltning och positionerat oss val infor den
fasvinugarini.

Under 2026 har K2A ambitionen att kombinera finansiell
stabilitet med selektiv tillvaxt, att fortsatta utveckla vara
forvaltningsuppdrag och att realisera varden i var projekt-
portfolj — samtidigt som vi behaller var ledande position
inom hallbart byggande.

Det ari denna kombination av disciplin och utvecklings-
mojligheter som vi ser K2A:s framtida potential.

Johan Knaust, vd
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En modern byggmastare

K2A ar en modern version av den gamla tidens byggmastare som bygger med omsorg och

kvalitet i vetskap om att det lonar sig i langden. Vi planerar och bygger bostader for egen

langsiktig forvaltning. Hallbara, digitala och flexibla l6sningar ar sjalvklara i K2A:s verk-

sambhet for att det gynnar vara kunder, samhallet, miljon och foretagets utveckling.

ILL o e i . -

Hallbar affarsmodell

Uthalligt vardeskapande

Utgéngspunkten for K2A:s affarsmodell och vardeskapande &r att utveckla attraktiva och hallbara
bostader pad marknader med hog efterfragan. P& sa satt skapas goda forutsattningar for en langsiktigt
gynnsam utveckling med lonsamhet och vardetillvaxt. Vi erbjuder hyresbostader i attraktiva lagen i
Stockholm, Malardalen och utvalda universitets- och hogskoleorter i Sverige. K2A:s framsta malgrupp
ar mindre hushall med en till tva personer, vilket utgér cirka 70 procent av alla hushall i Sverige.

Hallbara bostader

Hallbar utveckling — ekonomiskt, ekologiskt och socialt — ar centralt for K2A. Vi bygger Svanenméarkta
bostader och var ambition &r att all nyproduktion ska vara miljomarkt. Tré ar huvudsakligt bygg-
material for K2A:s klimatsmarta och energioptimerade bostader, vilket innebar dubbel klimatnytta.
Dels genererar produktion av tra lagre utslapp av koldioxid i jamforelse med andra byggmaterial och
dels binder trabyggnader in koldioxid, vilket ytterligare minskar negativ klimatpaverkan. Byggprocessen
med fabrikstillverkade bostadsenheter med trd som rdvara ar snabb och energieffektiv.

Komplett vardekedja

K2A &rverksamt i alla delar av vardekedjan — frn analys av bostadsmarknaden och markanskaffning
till effektiv uthyrning och forvaltning av fardigstallda bostader. Vi stravar efter att optimera varje lank i
vardekedjan.

Standardisering for industriell produktion

K2A:s bostader byggs i trd och produceras i en kontrollerad industriell process dar standardisering har
en central roll. Produktionen utgér frén ett antal egenutvecklade basbostader, som ar noggrant
utformade for att vara sé yteffektiva som majligt och kan anvandas i en rad olika kombinationer.
Genom systematisk repetition av denna process kan vi optimera resursutnyttjiandet och pa det viset
minimera bade kostnader och miljopaverkan. Samtidigt kan en mangfald i gestaltningen uppnas
genom variation nar det galler fasader och yttre attribut.

Langsiktig kundnara forvaltning
K2A utvecklar och bygger bostader for lAngsiktig kundnara forvaltning med ambitionen att ha egen
personal pa varje ort dar bolaget har tillrackligt stor forvaltningsvolym. Var forvaltning kombinerar tydlig
narvaro lokalt nar behov finns med digitalisering och centralisering déar det &r mojligt. Pa sa sétt skapas
mojlighet att ansvarsfullt och effektivt tillgodose kundernas behov och sakerstalla fastigheternas
kvalitet dver tid. Genom att erbjuda uthyrning, marknadsforing och forvaltning &t andra fastighetsagare
skapas skalfordelar samtidigt som dessa uppdrag genererar extra intaktsstrommar.




Samhallsfastigheter med lag risk

K2A:s kassaflode starks genom att den huvudsakliga portféljen med reguljara hyres- och
studentbostader kompletteras med samhallsfastigheter, exempelvis vardfastigheter och andra
kommersiella fastigheter med &g motparts- och/eller rorelserisk.

Finansiell kontroll

Att begransa de finansiella riskerna genom finansiell kontroll och styrning ar centralt i K2A:s affars-
modell. Vi arbetar systematiskt med att hantera och minimera risker, samtidigt som vi tar vara pa
moéjligheter som kan bidra till god utveckling och l6nsamhet. Nettobel&ningsgraden ska langsiktigt inte
Overstiga 55 procent och rantetdckningsgraden ska langsiktigt inte understiga 1,5 ganger.
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K2A Arsredovisning 2025
Inledning

En vardekedja med starka lankar

K2A ar verksamt i alla delar av vardekedjan - fran analys av bostadsmarknaden och

markanskaffning till effektiv uthyrning och forvaltning av fardigstallda bostader.

1. Kundanalys : :: l

K2A:s vardekedja utgar frdn en noggrann analys av vad som
ar viktigast for potentiella kunder. Var malgrupp prioriterar
funktion, lage och hyresniva framfor storlek pa bostaden.
Vi utvecklar lbpande var produkt genom attinhdmta
kunders synpunkter och forbattringsférslag pé bostadens
utformning infor framtida bostadsprojekt.

2. Markanskaffning s : l

K2A bearbetar kontinuerligt kommuner och andra
fastighetsagare for att fa tillgang till byggbar mark. Vi
utvecklar hyresratterna, i samverkan med berdrda
kommuner, pé efterfragade lagen med goda
kommunikationer och narhet till service. Vart hallbarhets-
arbete gor att vi kan bidra till kommunernas arbete for

att nd uppsatta miljomal och starker var position som

Sa marbetspartner.

K2A:s arkitekter arbetar malmedvetet for att utveckla
bostader efter kundernas 6nskemal och samtidigt
mojliggdra en resurseffektiv produktion. K2A:s arkitekter
gestaltar husen efter platsens forutsattningar for att skapa
en levande stadsutveckling och bibehéllen eller forbattrad
biologisk mangfald och narmiljo.

4. Bostadsproduktion .

K2A bygger Svanenmarkta hus i svenskt certifierat tra som
huvudsakligt byggmaterial. Bostadsenheterna produceras
i fabrik, i en effektiv industriell process med ag klimatbe-
lastning. Ett antal egenutvecklade basbostader for anvand-
ning i olika kombinationer utgor grunden for vara bostader.

3. Arkitekt

Tra for en hallbar produktion
K2A anvander narproducerat svenskt trd som insatsvara. Ingen annan produktionsmetod kan idag mata sig med industriell
trabyggnation, nar det galler att begransa negativ miljo- och klimatpaverkan. Skogen &r bade en stor kolreserv och en stor

5. Byggnation

De fardiga bostadsenheterna transporteras till platsen for
byggnation och blir ggenom en effektiv byggprocess snabbt
inflyttningsklara bostadshus. Jamfort med traditionellt
byggande innebar K2A:s standardiserade byggprocess att
byggplatsen behover tas i ansprak under kortare tid, vilket
minskar ledtider och ekonomisk risk. Att tra vager mindre
an stal och betong minskar b&de kostnader och klimat-
paverkan fran transporterna till byggplatsen.

6. Digital marknadsstrategi s : !

K2A har sedan starten arbetat aktivt med digital marknads-
foring for att identifiera och attrahera ratt kund pé férhand.
Genom riktad kundbearbetning i digitala kanaler,
kontinuerlig Al- och s6kmotorsoptimering och en aktiv
narvaro i sociala medier bygger bolaget sin bostadskd och
etablerar langsiktiga kundrelationer.

7. Uthyrning & forvaltning .

K2A har ett tydligt kundfokus och stravar efter att forvalta
sina fastigheter i egen regi for att utveckla och starka
relationen till kunderna. Méalet ar att ha en forvaltnings-
volym per ort som ar tillrackligt stor for en effektiv och
narvarande lokal forvaltning, samtidigt som en hog grad av
digitalisering gor att mycket av den dagliga forvaltningen
kan ske pa distans. For att sakerstélla tillrackligt stora
forvaltningsenheter kombinerar K2A forvaltning av det egna
bestandet med externa uppdrag, vilket aven skapar extra
intaktsstrommar.

8. Hallbarhet och vardeskapande E : : !

K2A ska utvecklas i en lAngsiktigt hallbar riktning genom
effektiv verksamhetsstyrning och med omsorg om det
omgivande samhallet. Genom att anvanda resurser pa ett
effektivt satt och bidra till en positiv utveckling pa de orter
dar bolaget ar verksamt skapas varden i flera dimensioner.

koldioxidsénka. Om tré anvands som byggnadsmaterial lagras koldioxiden i byggnaden under hela dess livslangd istallet
for att slappas ut i atmosfaren. K2A:s strategi ar att mojliggora aterbruk av sa stor del av byggnaden som majligt, sa att

kolinlagringen kan férlangas bortom byggnadens slutdatum.
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K2A Arsredovisning 2025
Inledning

Maluppfoljning

Att successivt, utifran ett hallbarhetsperspektiv, utveckla fastighetsbestandet pa ratt
marknader ar en viktig del av strategin for att K2A ska uppna sina mal och

darmed generera en konkurrenskraftig riskjusterad avkastning till sina aktieagare.

Finansiella mal och riskbegransningar

Mal/riskbegransning Utveckling

Utfall 2025

27,91 28,12

NRV (substansvarde) hanforligt till
stamaktieégare ska senast vid utgdngen
av 2030 uppga till 30 kronor per
stamaktie.

2024 2025

NRV hanforligt till stamaktiedgare uppgick

vid utgangen av 2025 till 18,48 kronor
per stamaktie.

Nettobelaningsgraden for koncernen ska
langsiktigt inte dverstiga 55 procent. Den
tidigare malséattningen, som gallde till
och med november 2025, var under 70
procent.

55

2024 2025

Nettobelaningsgraden for koncernen

uppgick vid arsskiftet till 53,4 procent.

Justerad rantetackningsgrad for
koncernen ska langsiktigt inte
understiga 1,5 ganger.

2024 2025

Justerad rantetéckningsgrad, som utgor

covenant for obligationslan (1,25 ggr)
uppgick till 1,5.

Hallbarhet

Nyckeltal 2025 2024
Miljocertifiering, procent av totalt fastighetsvarde

inklusive padgdende certifieringsprocesser 100 100

exklusive padgéende certifieringsprocesser 90 89
CO,e-utslépp, scope 1-2, kg CO,e/kvm BTA 2,0 1,6
Energianvandning fastighetsbestand, kWh/kvm A, 80 80
Andel gron fastighetsel, procent 89 100
Klimatriskinventerat bestdnd, procent av totalt fastighetsvarde 95 94
Andel gron finansiering, procent 83 76
Solelsproduktion, MWh 346 919
Kundnojdhet, procent 78 78
Vattenanvandning, jdmférbart bestand, m®kvm A, 1,16 1,08
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K2A Arsredovisning 2025
Hallbarhetsrapport

Hallbarhet som affarsidé

Utgangspunkten for K2A:s hallbarhetsarbete ar att hallbarhet driver langsiktig

lonsamhet och lagre risk i ett bostadsbolag. Klimat- och energikostnader, tillgang till

kapital, kommunala prioriteringar och hyresgasternas forvantningar praglar villkoren

for fastighetsaffaren.

Affarslogiken bakom K2A:s hallbarhetsarbete
Genom att integrera hallbarhet i styrning, investeringar och
daglig drift kan K2A:

= Sanka livscykelkostnader via energieffektiv drift, smart
styrning och robusta materialval.

= Minska risk genom klimatanpassning, leverantorskrav
och kvalitetssékrade data.

= Oka intaktspotential genom snabbare uthyrning,
optimerade hyresnivaer och lagre omflyttning.

= Starka kapitaltillgdngen genom gron finansiering.

Genom att integrera hallbarhetsarbetet i verksamheten
sékerstalls att detta inte blir ett sidospar. Styrelsen har det
yttersta ansvaret, hallbarhetsutskottet bereder policyer,
mal och rapportering, vd och ledningsgrupp driver genom-
forandet dar slutliga ansvaret ligger i linjeorganisationen
dar affarsutveckling, projekt, férvaltning, marknad,
ekonomi/finans sakerstaller implementering i verk-
samheten. Darmed blir hallbarhet del av affars-
processerna - fran markanvisning och projektering till
forvaltning, finansiering och rapportering.

K2A:s hallbarhetsmodell i praktiken
K2A:s modell spanner dver hela vardekedjan och gor att
forbattringar i ett led snabbt slarigenom i nésta:

= Utveckling och produktion — hallbarhetsanalyser och
beddmning av klimatrisker vid utvardering av byggbar
mark, trastomme och industrialiserad produktion som
sanker byggskedets klimatpaverkan, krav pa under-
leverantorer vad galler material och process, samt

Prioriteringar och leveranser

miljocertifierad nyproduktion med Svanen eller
motsvarande miljomarkning.

= Forvaltning — uppkopplad, datadriven drift som minskar
energibehovet och stabiliserar inneklimatet, egen-
producerad solel eller annan fornybar el, klimatrisk-
inventering och atgarder for att forebygga klimatrisker.

= Social hallbarhet — kundnéra forvaltning, fortursprogram
dar skotsamma studenter kan gé vidare och bli hyres-
gaster i det reguljara bestandet, gemensamhetsytor och
boendetjanster som underlattar héllbara val.

= Finansiering och transparens — gron finansiering, gront
aktieramverk, GRESB-rapportering och redovisning
enligt etablerade standarder som skapar transparens
och underlattar for investerare att utvardera K2A:s
hallbarhetsarbete.

Hallbarhetsarbetet i respektive led skapar direkta varden,
inte bara pa samhallsniva utan &ven direkt for K2A som
borsnoterat aktiebolag.

Lagre energiintensitet och farre driftstorningar
forbattrar driftnettot och ger stabilare kassafloden.
Klimatanpassning, certifieringar och sparbara data
minskar regulatorisk och teknisk risk, starker varderingarna
i transaktioner och forbattrar forsakringsforutsattningarna.
Dokumenterad prestanda i form av tydliga ramverk och
uppfyllnad av hogt uppstallda krav séanker analysrisk for
l&ngivare och investerare och skapar forutsattningar for
gron finansiering med lagre kapitalkostnad. Lag klimat-
paverkan i byggskedet och energieffektiv drift starker
moijligheterna till attraktiva markanvisningar i kommuner
med ambititsa hallbarhetsmél och bidrar till en tydlig
varumarkesprofil gentemot hyresgasterna.

2025

#1 bland noterade bostadsbolag i
hallbarhetsrankningen GRESB Standing
Investments Global.

Ny hallbarhetsstrategi och uppdaterade
mal framtagna och implementerade.
Hallbarhetsutbildning genomford for
samtliga medarbetare i tjanst.

2030-malet.

2026

Aterupptagande av miljomarkt
nyproduktion med klimatsmarta material,
l8g energianvandning och solceller.
Klimatfardplan uppdateras i linje med

Finansiellt ramverk for grona obligationer
uppdateras; ny Second Opinion.

2027

= Starka fardplanen mot klimatpositivitet 2030
med uppféljning av utfall i nystartade projekt
och ytterligare forbattrade produktionsmetoder
for minskade utslapp.

Utforska mojligheter kopplade till kolinlagring i
takt med att regelverken (t.ex. CRCF) utvecklas
—ienlighet med principen "reducera forst,
balansera sedan”.

Miljocertifiering av fler fastigheter i

befintligt bestand.

Fortursprogram infort som underlattar
for studenter att ta steget in pa reguljara
bostadsmarknaden.

ISO 14001-certifierat miljéledningssystem
tasibruk.

Intern styrning och datadisciplin starks,
med kompletterande rapportering enligt
EU-kommissionens rekommendationer.

Omocertifiering av fastigheter med utgdende

certifieringar och arbete for att fler
fastigheter ska ligga i linje med
EU-taxonomin.
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En bransch beroende av hallbarhet

Hallbarhetsrelaterade risker blir en allt viktigare faktor for fastighetssektorns

langsiktiga vardeutveckling. Klimatforandringarna och de regulatoriska forandringar

som kommer i deras spar paverkar saval kapitalfloden som forutsattningarna for

nyproduktion. Givet denna utveckling blir fastighetsbolagens formaga att hantera

och anpassa sig till snabbt materialiserande hallbarhetsrisker centralt for framtida

robusthet och vardeskapande.

Paverkan fran en varld i férandring
Forskningen kring de planetara granserna visar att flera
centrala ekologiska system — sdsom klimat, biologisk
mangfald och markanvéandning — ar under betydande
omvandlingstryck. Nar dessa system utmanas dkar risken
for troskeleffekter, dar forandringar blir sjalvforstarkande
och far snabbare och mer omfattande péverkan. For
naringslivet innebar detta en vaxande osakerhet kopplad
till resursfloden, ekosystemtjanster och klimatrelaterade
kostnader.

Denna utveckling innebér att hallbarhetsfragor i 6kande
grad fungerar som strukturella affarsvillkor for foretag

Agenda 2030 SDG-koppling

som verkar i kapitalintensiva, lAngsiktiga sektorer.
Fastighetssektorn ar ofrdnkomligen en sddan sektor, som
bade har stor klimatpaverkan och vars villkor i hog grad
paverkas av klimatforandringarna.

Klimatforandringar skapar 6kade fysiska risker i form av
mer frekventa varmebaljor, skyfall, dversvamningar och
forandrade markforhallanden, faktorer som direkt kan
paverka byggnaders funktion, livslangd och driftskost-
nader. Samtidigt driver den regulatoriska utvecklingen,
bland annat genom Parisavtalets utslappsramar och
nationella mal om nettonollutslépp, fram nya krav pa bade
byggnader och verksamheter.

K2A:s arbete stodjer framst SDG 11 Hallbara stédder och samhallen, SDG 7 Héllbar energi, SDG 12 Hallbar konsumtion/
produktion och SDG 13 Bekampa klimatférandringarna genom miljocertifierad nyproduktion, energieffektiv forvaltning,

cirkulara arbetssatt och kontinuerliga utslappsminskningar.
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| flera storre marknader, inklusive EU, skarps kraven
pa transparens och rapportering, vilket skapar tydligare
forvantningar pé hur foretag redovisar utslapp, energipre-
standa och klimatrisker. Denna utveckling paverkar kapital-
floden globalt: investerare allokerar i hogre grad kapital till
verksamheter som kan dokumentera &g klimatpaverkan,
robust styrning och anpassningsformaga.

Utifran ett samhallsperspektivinnebar 6kad exponering
mot klimatrelaterade risker att fragor som resiliens, ener-
gieffektivitet och resurshushallning blir centrala kompo-
nenter i hur foretag bedoms av saval tillsynsmyndigheter
som langivare.

Global och lokal hallbarhetsstyrning
Det globala hallbarhetsarbetet tar utgdngspunktide 17
globala mal for hallbar utveckling som FN antog &r 2015.
Malen ska vara uppfyllda &r 2030 och ingér i handlings-
planen Agenda 2030. Tillsammans med de globala mélen
fungerar Agenda 2030 som en Overgripande ram for ménga
av de policyriktningar som péverkar bygg- och fastighets-
sektorn. OECD-lander, inklusive Sverige, forvantas bidra
till global méaluppfyllelse genom nationell lagstiftning och
utveckling av styrmedel som framjar minskade utslapp,
energieffektivisering och ansvarsfulla vardekedjor.

P& EU-niva finns mal om nettonollutslépp till 2050,
och Sverige har mal om att na detta till 2045. Bygg- och
anlaggningssektorn har en branschgemensam fardplan
mot klimatneutralitet, och dkade krav infors gradvis
genom nationell lagstiftning, skarpta byggregler och
utokad klimatrapportering. Dessa styrsignaler paverkar
investeringsbeslut och prioriteringar i fastighetssektorn
och skapar incitament for teknikskiften och innovation.
Malet om hallbara stader och samhallen respektive malet
om att bekdmpa klimatférandringarna paverkar dven den
kommunala politiken, dar hallbarhet i byggandet blir en allt
viktigare faktor. Tre avde kommuner som av K2A beddms
tillhora de mest attraktiva marknaderna for nybyggnation i
Sverige — Stockholm, Uppsala och Lund - har alla antagit
mal om att vara klimatneutrala eller klimatpositiva redan ar
2030, vilket skapar direkta konsekvenser for bostadsbyg-
gande och markanvisning. Eftersom bostadsplanering ar
ett kommunalt ansvarsomrade och sektorn star for omfat-
tande klimatutslapp, ar bostadsplaneringen ett sarskilt
viktigt verktyg for kommuner med hoga klimatambitioner.
Klimatprestanda och resursanvandning i nyproduktion ar
faktorer som kommuner allt oftare vager in vid tilldelning
av mark.

EU:s hallbarhetsramverk — taxonomi, standarder och
kapitalmarknad

EU driver utvecklingen mot en mer enhetlig och jamforbar
hallbarhetsrapportering. EU:s héllbarhetsrapporterings-
direktiv CSRD och de nya europeiska rapporterings-
standarderna ESRS och VSME skapar 6kad transparens
kring europeiska bolags hallbarhetsarbete och forbattrar
mojligheterna for jamforelse mellan bolag.

Under 2024 och 2025 har tidplanen forskjutits och farre
bolag ser nu ut att omfattas av obligatorisk rapportering.
Nar det galler regelverk och incitament som ska underlatta
grona investeringar, fortsatter dock arbetet framat.

P4 kapitalmarknadssidan definierar EU-taxonomin
vad EU klassar som miljomassigt hallbara ekonomiska
aktiviteter, vilket har gjort den till ett centralt verktyg for
att styra kapital till investeringar som bidrar till klimat-
och miljomalen. For fastighetssektorn innebar detta
utokade krav pa energiprestanda, livscykelanalys och
klimatriskhantering.

Som ett komplement till utslappsminskningar
presenterade EU-kommissionen i februari 2026 en ny
standard for att skapa incitament for kolinlagring, inom
unionens initiativ Carbon Removals and Carbon Farming
(CRCF). Den uttalade ambitionen ar att CRCF framét dven
ska inkludera trabyggnader, vilket har potential att forbattra
de ekonomiska férutsattningarna for trabyggnation.

Ansvarsfull framtidssakring med klimatanpassning
av fastighetsbestandet

K2A:s arbete med hallbarhetsrelaterade risker ar integrerat
i bolagets 6vergripande styrning och riskhanteringspro-
cesser. Arbetet omfattar sdval klimat- och miljorelaterade
risker som sociala och affarsetiska risker och syftar

till att sakerstalla [angsiktigt vardeskapande. Genom
systematiska analyser av verksamhetens paverkan,
externa omvarldsforandringar och intressentférvantningar
identifieras risker som kan paverka bolagets finansiella
stallning, operativa drift eller anseende. Detta ar sarskilt
relevant i fastighetssektorn, dar forandringar i klimat, ener-
gisystem och regelverk kan ha betydande konsekvenser for
tillgdngars varde och funktion over tid.

Se aven avsnitt "Risker och riskhantering" i denna
arsredovisning.

Utover det bolagsovergripande riskarbetet har K2A aven
genomfort fastighetsspecifika insatser for att identifiera
nuvarande och framtida fysiska risker som foljer av klimat-
férandringarna. Bedomningarna baseras péa geografiska
data, projektioner av framtida klimat och fastigheternas
specifika egenskaper.

K2A:s klimatriskinventering avseende framtida
klimatrisker ar utford enligt IPCC:s klimatscenario RCP
8.5". Ytterligare inventeringar gors l6pande vartefter
bolaget paborjar ett projekt eller forvarvar nya fastigheter.

1) https://climate.ec.europa.eu/news-other-reads/news/eu-sets-worlds-first-voluntary-standard-permanent-carbon-removals-2026-02-03_en
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Klimatriskinventering

K2A inventerar byggnader med avseende pa foljande klimatrisker:

= Qversvamning pa grund av hdjda vattennivaer i hav, vattendrag och sjdar
= Skyfall

= Varmeboljor

= Snofall

= Brander

= Markstabilitet

Varije risk graderas enligt skalan: ingen risk, &g, medel och hog. Utifran detta tas atgardsforslag fram
som K2A integrerar i handlingsplaner for forvaltningens underhallsplan for respektive byggnad. Idag ar
processen genomford for 95 procent av fastighetsvardet i K2A:s portfolj av forvaltningsfastigheter.

K2A:s hus har forutsattningar for god inomhuskomfort och motstand mot bland annat varmeboljor,
oversvamningar och skyfall. Med motstandskraftiga fastigheter och valmaende kunder som trivs och bor
kvar sakrar bolaget sina hyresintakter over tid.
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K2A —en gron investering

K2A arbetar langsiktigt for att sakerstalla att den som investerar i bolaget — oavsett om

det sker genom aktier eller finansiering pa skuldsidan — kan vara trygg i att kapitalet

styrs mot en verksamhet med konsekvent hog hallbarhetsniva. Genom tydliga

ramverk och extern granskning skapas forutsattningar for transparens, jamforbarhet

och en enhetlig bedomning av bolagets hallbarhetsprestanda.

Varldens forsta grona aktie
K2A lanserade 2020, tillsammans med det ledande
klimatforskningsinstitutet CICERO, varldens forsta grona
aktieramverk. Syftet var att skapa en transparent och
investerarvanlig struktur for att bedéma K2A:s hallbarhets-
arbete i sin helhet. Till skillnad frén gréna obligationer, som
oronmarker kapital till specifika projekt, sakerstaller den
grona aktien att kapital fran aktiemarknaden allokeras till
en verksamhet som genomgéende uppfyller hogt stéllda
milj6- och klimatkrav. Ramverket baseras pa en helhets-
beddmning av verksamhetens klimatpaverkan, resurs-
effektivitet, materialval, energiprestanda och styrning.
Initiativet vackte uppmarksamhet och bidrog till att
Nasdaq senare utvecklade en egen modell for grona aktier,
Nasdaq Green Equity Designation. Sedan dess har World
Federation of Exchanges (WFE), den globala bransch-
organisation som representerar reglerade borser och
clearinghus varlden 6ver, presenterat WFE Green Equity
Principles som ett satt att skapa enhetliga standarder for
hallbara investeringar. Sedan 2024 finns motsvarande
markningar &ven pa borserna i Brasilien (B3) och Schweiz
(SIX). London Stock Exchange har aven initierat Green
Economy Mark for att identifiera grona noterade bolag.

Gransvardena i K2A:s ramverk for grona aktier stipulerar att:

= 50 procent av bolagets intakter ska harstamma fran
aktiviteter som ar grona enligt ramverkets kriterier.

= 50 procent av bolagets investeringar och drifts-
kostnader ska allokeras till aktiviteter som ar grona
enligt ramverkets kriterier.

= Mindre &n fem procent av bolagets intakter far
harstamma fran fossila branslen.

Berdkningarna baseras pa samtliga de fastigheter pa vilka
ramverket ar applicerbart och som konsolideras i K2A:s
rakenskaper. Uppfoljningen av K2A:s grona ramverk gran-
skas separat av extern part och méaluppfyllnaden for 2025
presenteras i denna héllbarhetsrapport. Detta ger investe-
rare en tydlig och jamférbar bild av hur K2A:s verksamhet
utvecklas i relation till bolagets klimatmal, miljocertifie-
ringar, utsldppsdata och l&ngsiktiga hallbarhetsarbete. For
2025 klassades 80 procent av K2A:s intaktsstrommar och
66 procent av bolagets investeringar och driftskostnader
som grona. Se avsnittet “Gron finansiering” pa sidan 88 for
ytterligare information.

1) https://www.edie.net/
green-equitys-rapid-growth-is-an-encouraging-sign-for-green-finance/)

Ramverket bygger vidare pa K2A:s strukturella styrkor:
trabyggande med &g klimatpaverkan, industrialiserade
processer, hog certifieringsgrad i nyproduktion, energi-
effektiv fastighetsdrift och en transparent utslapps-
redovisning enligt GHG-protokollet. Tillsammans ger detta
K2A en tydlig profil pa kapitalmarknaden som ett
fastighetsbolag med bade g klimatrisk och potential att
bidra till minskade utslapp.

Den grona aktien utgdr darfor en central del av K2A:s
investerarerbjudande. Den ger kapitalmarknaden en
helhetsbeddmning av bolaget som inte bara speglar
isolerade indikatorer, utan hela vardekedjan —frén
utveckling och byggproduktion till energianvandning,
klimatanpassning och forvaltning.

K2A var bland de forsta bolagen att kvalificera sig for
Nasdaq Green Equity Designation 2021. 2023 reviderade
K2A sitt ramverk for gréna aktier och vévde da in Nasdags
krav i sitt eget ramverk, samtidigt som bolaget beholl sina
kriterier kopplade till materialval samt l&ngtgdende krav
pa energieffektivitet och miljocertifiering. Frdn 2024 har
K2A valt att avsté processen for att forlanga Nasdag Green
Equity Designation och prioriterar istallet uppféljningen
inom sitt eget grona ramverk.

Gront ramverk for aktier 2025

Hyresintakter Investeringar och driftskostnader

(Capex och Opex)

34%

66 %

. Grona fastigheter

Utanfor ramverk

Intékter fran fossila branslen

0%

o Ovriga intakter

Intakter fran fossila branslen
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Grona obligationer

K2A finansierar en betydande del av verksamheten genom
grona obligationer. Alla bolagets utestdende obligationer
ar grona, enligt bolagets grona finansiella ramverk, som
definierar vilka typer av investeringar som kan finansieras
genom gront kapital. Ramverket &r baserat pa
internationella principer for grona obligationer och
omfattar bland annat nyproduktion av energieffektiva
flerbostadshus i tra, installation av fornybar energi samt
atgarder som forbattrar energiprestanda och minskar
utslapp i befintligt bestand.

K2A var tidigt ute i utvecklingen av gron finansiering
och erholl redan 2018 Sveriges forsta grona foretagslan.
Sedan dess har bolaget etablerat en stabil narvaro pa den
grona obligationsmarknaden. Under 2025 emitterade K2A
nya grona obligationer om totalt 350 Mkr, och samtliga
framtida emissioner planeras att ligga inom ramen for det
grona finansiella ramverket.

K2A:s grona finansiella ramverk uppdateras under 2026
och i samband med det gors en sarskild granskning av en
oberoende part genom sé kallad “Second Opinion”, vilket
sékerstaller att kriterier och tildmpning haller hog kvalitet
och ligger i linje med géallande standarder och marknads-
forvantningar. En allokeringsrapport av medlen finns
tillganglig pé sidan 88.

Grona obligationer har blivit ett allt viktigare instrument
pé kapitalmarknaden, sarskilt bland institutionella investe-
rare med l&ng tidshorisont. For dessa aktorer ar klimatre-
laterade risker, energieffektivitet och taxonomiférenlighet
centrala faktorer vid investeringsbeslut. | denna kontext
utgor K2A:s profil — med &g klimatpéverkan fran nyproduk-
tion, hog certifieringsgrad och modern energiprestanda i
bestédndet — en tydlig konkurrensfordel.

Genom att knyta finansieringen till hallbarhetskriterier
starks aven incitamenten for att utveckla metoder,
processer och materialval som ytterligare reducerar
klimatpaverkan. Det grona finansiella ramverket fungerar
darmed bade som ett finansieringsverktyg och som
styrmedel i bolagets hallbarhetsstrategi.

Gront finansiellt ramverk 2025

Total finansiering Gron finansiering

17 % 14 %

26 %
61 %

83 %

. Gron finansiering . Grona banklan

Ovrig finansiering Grona obligationer

Grona hybridobligationer

Anvandning av emissionslikviden 2025

100 %

. Gréna tillgangar

Ej allokerat
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Hallbarhetsstyrning och rapportering

Hallbarhetsstyrning

K2A:s hallbarhetsstyrning &r en integrerad del av bolagets
overgripande styr- och ledningsstruktur. Styrelsen har det
yttersta ansvaret for hallbarhetsfragor och foljer l6pande
utvecklingen genom ett séarskilt hallbarhetsutskott.
Utskottet sakerstaller att bolagets rapportering och
styrning uppfyller gallande regelverk och marknadens
forvantningar samt bereder policyer, riktlinjer och besluts-
underlag som ror hallbarhet och affarsetik. Det ansvarar
aven for att folja upp och utveckla K2A:s hallbarhetsmal
samt for att kvalitetssakra metoder, processer och

intern kontroll kopplad till den hallbarhetsrelaterade
rapporteringen.

K2A:s vd ar ytterst ansvarig for hallbarhetsarbetet samt
riskhantering och atgarder relaterade till hallbarhet.
K2A:s hallbarhetsarbete ar organiserat inom avdelningen
Fastighet och héallbarhet, som leds av vice vd.

Tillsammans skapar dessa funktioner en helhets-
orienterad styrning déar hallbarhetsfragor hanteras
konsekvent genom vardekedjan.

.

K2A:s hallbarhetsrapportering

K2A:s hallbarhetsredovisning ar upprattad i enlighet
med GRI standards 2021 och GRI 1: Foundation

= GRI-Global Reporting Initiative
sida 42-47

K2A redovisar aven héllbarhetsdata utifran foljande
rapporteringsinitiativ:

= GHG-protokollet (Green House Gas-protocol)
sida 47

VSME (Voluntary Sustainability Reporting Standard
for SMEs)
sida 48-49

EU-taxonomin
sida 51-60

TCFD - Task Force on Climate-related
Financial Disclosures
sida 61-64

Styrande riktlinjer for hallbarhetsarbetet pa K2A

Foljande lagkrav, standarder, ramverk, riktlinjer och initiativ styr K2A:s hallbarhetsarbete.

Lagar och regler: Externa initiativ:

= Aktiebolagslagen = Agenda 2030
= Kod for bolagsstyrning = Parisavtalet
= Miljobalken = De planetéara granserna

Arbetsmiljolagar FN Global Compact

= Boverkets byggregler = GRI-Global Reporting
ﬂ = Nasdagq Stockholms Initiative
regelverk for emittenter = Miljocertifiering — Svanen,

/ = EU-taxonomin

Miljobyggnad, Passivhus

- ., = TCFD - Task force on

Climate-related Financial

" Disclosures

= SBTi-Science Based
Target initiative

= GRESB - Global Real
Estate Sustainability
Benchmark

Interna regelverk:
= Bolagsordning

= [nterna riktlinjer
sdsom uppforandekod,
jamlikhetspolicy, arbets-
miljopolicy, finanspolicy
och héllbarhetspolicy

Interna finansierings-
relaterade ramverk:

= Gront ramverk for aktie

= Gront finansiellt ramverk
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K2A:s rapportering och standarder

K2A:s hallbarhetsredovisning ar uppréattad i enlighet med
GRI och omfattar samma fastigheter som konsolideras

i K2A:s rakenskaper. Darutover redovisar bolaget sedan
tidigare hallbarhetsdata utifran etablerade internationella
ramverk: GRI, TCFD, GHG-protokollet och EU-taxonomin.
Dessa standarder ar integrerade i foretagets rapporterings-
processer och sakerstaller att informationen om bolagets
utslapp, energianvandning och klimatrisker ar jamférbar,
kvalitetssakrad och uppdaterad.

EU:s nya standarder for rapportering
Tidplanen for EU:s direktiv rérande hallbarhetsrapportering
CSRD och den tillhérande rapporteringsstandarden ESRS
justerades under 2025. Riksdagen beslutade i slutet av
aret om ny lagstiftning som i allt vasentligt skjuter upp
inforandet for bolag av K2A:s storlek med minst tva ar.
Vidare har EU-parlamentet beslutat om nya troskelvarden
for att omfattas av CSRD, vilket innebéar att K2A sannolikt
inte kommer att omfattas av direktivet. Givet att K2A sedan
2018 rapporterat enligt den globala standarden GRI, som
har stora likheter med ESRS, har K2A varit val positionerat
for att folja den ursprungliga tidplanen. Med hansyn tagen
till de uppdaterade reglerna har K2A beslutat att komplet-
tera GRI-rapporteringen med den nya EU-standarden
VSME, som ar avsedd for foretag som inte omfattas av
lagstadgad héllbarhetsrapportering enligt ESRS. P& sa vis
foljer K2A den rekommendation fran EU-kommissionen
som ar relevant for bolaget.

Indelning av utslapp i GHG-protokollets olika scope

VSME &r tematiskt harmoniserad med ESRS logik och i
kombination med befintlig GRI-rapportering blir det ocksé
en logisk forberedelse for att ha mojlighet att ta steget over
till ESRS om det skulle bedoémas vara motiverat i framtiden.
P4 kort och medellédng sikt bedémer K2A att kombina-
tionen av GRI och VSME &r det som pa béasta satt svarar
upp mot forvantningar fran investerare och kreditgivare.

Kartlaggning av klimatpaverkan
K2A kartlagger sin klimatpaverkan enligt GHG-protokollet
och redovisar utslapp i samtliga tre scope. Arbetet med att
minska klimatp&verkan omfattar b&de direkta utslapp fran
den egna verksamheten och indirekta utslapp fran inkopt
energi och leverantorsledet. Kartlaggningen uppdateras
arligen och utgdr en central del av bolagets maluppfoljning
och klimatstrategi.

Till foljd av lAngsiktigt fokus pa fossilfri energi och
moderna, energieffektiva byggnader ar K2A:s utslapp
frdn scope 1-2 ldga jamfort med branschsnittet. Scope
3-utslappen varierar med nyproduktionstakten, da
materialproduktion och byggentreprenader utgor den
storsta utslappsposten i bolagets vardekedja. Under
ar med lagre byggproduktion minskar darfor de totala
utslappen avsevart, vilket gor att de storsta utslapps-
posterna 2025 aterfinns inom scope 2, dér fjarrvarme
och fastighetsel i befintliga hus tillsammans utgor den
storsta delen av utslappen. Den storsta utslappsposten i
scope 3 utgors av utslapp frdn saméagda bolag. Se sida 47
i rsredovisningen for en detaljerad redovisning av K2A:s
utslapp av vaxthusgaser.

— B

Utslapp frén forbranning i egna
fordon och processer i fastigheter.

Utslapp frén képt
energi.

Utslapp frén leverantorer och kunder, samt fran
inkdpta varor och tjanster.

Q0O OO0 G 6O O

Egna
varme-
pannor.

Egna och
leasade
fordon.

Utslapp av
kéldmedia.

Fjarrvarme och
fastighetsel.

Indirekta utslapp frén
egna processer, kopt
energi.

Direkta utslépp fran egna processer.
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K2A:s pendlings-
och tjansteresor.

Transporter
till och fran
byggplatser.

Byggmaterial,

avfall, bréanslen
och energi- av tjanster

anvandning relaterade till

i fabriker och p& bostaden eller
byggplatser. lokalerna sdsom

egen el-

anvandning och
avfallsgenerering.

Hyresgasternas
anvandning

Investeringar,
inklusive andel
av utslapp i
samaégda bolag.

Ovriga indirekta utslapp i vardekedjan.
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Intressentdialog och
vasentlighetsanalys

| syfte att utveckla sin anpassningsforméaga och flexibilitet Intressentdialogen lyfte fram foljande aspekter som de
i en foranderlig omvarld, har K2A genomfort en vasentlig- storsta finansiella riskerna:
hetsanalys som fangar upp bolagets intressenters
forvantningar. Centrala intressentgrupper for K2A ar
bolagets kunder, leverantorer, medarbetare, langivare,
investerare, styrelse och dgare samt svenska kommuner.
Vasentlighetsanalysen ar avsedd att identifiera vilka
hallbarhetsfragor som ar mest betydelsefulla for K2A:s = Vattenanvandning
affar, intressenter och langsiktiga vardeskapande.
Analysen baseras pé dialoger med investerare, kommuner,
hyresgaster och medarbetare, samt pa externa ramverk
och branschstandarder.

Energiforsorjning

Resursfloden

Resurseffektivitet

Arbetsmiljovillkor

Intressegrupper Vasentliga aspekter Kontakter och dialogtillfallen

2
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Vidare lyftes nedan aspekter som de med storst Vasentlighetsanalys

finansiell mojlighet: | vasentlighetsanalysen viktas K2A:s vasentliga hallbar-
hetsaspekter mot de aspekter som identifierats som viktiga

= Anpassning till klimatférandringar for bolagets intressentgrupper och utgor en grund for hur

bolagets utvecklingsinsatser prioriteras. Analysen visar att
K2A:s vasentliga aspekter arilinje med de som
identifierats hos intressentgrupperna.

= Energi

= Resursfloéden

= Resurseffektivitet Vasentlighetsanalysen har legat till grund for den 6versyn
= Arbetsmiljovillkor av strategi och héallbarhetsmal som K2A genomforde under
2025.

= Balans mellan arbete och fritid

= Exploatering av mark

Av intressentdialogen framgar det tydligt att Koppling till GRI-standard
ﬂera klima?gpekter ses som béde en potentiell For hanvisning till hur identifierade vasentliga aspekter
risk och mojlighet. relaterar till K2A:s strategi och styrning, se aktuella

upplysningar i avsnittet "GRI-index".

Vasentliga aspekter

(primar intressentgrupp)

1. Lagklimatpéverkan (alla)

2. Resurseffektivitet och cirkularitet (investerare,
leverantorer, kunder)

3.  Resursanvandning (medarbetare och lednings-
grupp, leverantdrer, styrelse och agare)

4.  Bolagsstyrning och affarsetik
(investerare, styrelse och agare, langivare)

5. Materialval med &g miljo- och
halsopéaverkan (leverantorer, styrelse och agare,
langivare)

6. Samhallsengagemang (leverantorer, samhalle
och kommuner)

7. Kundnojdhet (kunder, medarbetare och
ledningsgrupp, styrelse och agare)

8.  Arbetsmiljovillkor (investerare, leverantorer,
langivare)

9.  Tillvéxt och avkastning (investerare, styrelse och
agare)

10. Bostadsstandard och materialval (kunder,
samhalle och kommuner, styrelse och agare)

11. Gronytor och biologisk méangfald (medarbetare
och ledningsgrupp, samhalle och kommuner,
kunder)

12. Mangfald och jamlikhet (medarbetare och
ledningsgrupp, leverantdrer, investerare)

13. Transparens (langivare)

14. Kommunikation (medarbetare och lednings-
grupp, langivare)

15. Service och kollektivtrafiknara (kunder, samhalle
och kommuner)

16. Utveckling av stadsdelar (investerare och
kommuner)

17. Kompetensutveckling (medarbetare och
ledningsgrupp, styrelse och agare)

18. Balanserade kommersiella villkor och rimliga

Vasentligt for K2A:s intressenter

Vasentligt for K2A:s arbete for hallbar utveckling

forutsattningar (leverantorer)
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Hallbarhetsmal

K2A genomforde under 2025 en 6versyn av befintliga hallbarhetsmal for att
sakerstalla att bolagets arbetar mot malsattningar som ar relevanta,

i linje med bolagets affarsstrategi och vetenskapligt forankrade.

Arbetet baserades pa en analys av hallbarhetsrelaterade risker och mojligheter,
den vasentlighetsanalys som inkluderar bolagets viktigaste intressentgrupper,
samt inriktningen for internationella initiativ som forvantas paverka

inriktningen for framtida reglering och lagstiftning: FN:s globala mal,

Parisavtalets utslappsmal och EU-taxonomin.

K2A:s styrelse beslutade i november 2025 att bolaget ska ha foljande

hallbarhetsmal:

= K2A ska vara varldens mest hallbara noterade bostadsbolag.
= Hela K2A:s vardekedja ska vara klimatpositiv senast 2030.
= 100 procent av K2A:s fastigheter i forvaltning ska vara miljocertifierade.

Malen ar vagledande for att strukturera bolagets investeringsprioriteringar,
byggprocesser, certifieringsarbete och klimat- och energiinsatser. Malen presen-

teras mer utforligt pa efterféljande sidor.
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Hela K2A:s vardekedja ska vara
klimatpositiv senast 2030

De stora effekterna av klimatférandringarna pa planet och samhélle, kombinerat med

det faktum att bygg- och fastighetsbranschen star for stora utslapp, gor att klimatet

ar den mest prioriterade hallbarhetsfragan for K2A. Malet om klimatpositivitet 2030

utgar fran K2A:s starka klimatprofil genom trabyggande, industrialiserade processer

och energieffektiva fastigheter.

CO,e-utslépp, ton (scope 1-3)

ton

2000
1500 1292
1000 773
500
04
2023 2024 2025

Jamférbarheten péverkas av forandringar i K2A:s fastighetsbestand. Utslédppen
for 2023 och 2024 har korrigerats med hansyn till nya berékningar for K2As
JV-bolag.

K2A:s affarsmodell ger redan i dagslaget gynnsamma
forutsattningar for lg klimatpaverkan 6ver hela
vardekedjan:

= Trastomme och industriellt byggande, som mojliggor
l&ga utslapp i byggskedet och dessutom innebér att
byggnaderna lagrar kol.

= Effektiva transporter och resurssnéla processer genom
standardiserad produktion.

= Energieffektiva byggnader. 80 procent av det befintliga
bestandet ar byggt frdn 2015 och framat med hog
energieffektivitet och 1&g energianvandning.

= Fornybara energikallor och egenproducerad el, vilket
minskar utslappen i driftskedet.

Affarsmodellen innebar att K2A inte behdver stalla om
frdn en utslappsintensiv vardekedja, utan kan skala upp
atgarder som redan bidrar till minskade utslapp. Detta ger
en strukturell konkurrensfordel gentemot bolag med aldre,
mer energiintensiva bestand eller byggsystem med hogre
klimatavtryck.

30

Arbetet med att na klimatpositivitet 2030 bygger pa en
tydlig och stegyvis strategi:

= Kartlaggning och uppfoljning av klimatpéaverkan enligt
GHG-protokollets scope-protokollets scope 1-3.

= Utslappsminskningar i byggskedet genom val av
byggsystem, material, energisystem, upphandlingskrav
och logistikoptimering.

= Energieffektiv forvaltning, med forstarkt anvandning
av digital styrning, energieffektiviseringsatgarder och
fornybar el.

= Okad produktion av fastighetsnéra férnybar energi.
= Fossilfria transporter i hela vardekedjan.

= Cirkularitet och livscykelperspektiv, for att undvika
utslapp vid rivning och ombyggnad.

= Branschsamverkan for att 6ka omstallningstakten i
vardekedjan.

Genom att fortsatta minska byggandets utslapp kan K2A
ocksa vara en positiv kraft for de kommuner som har

hoga klimatambitioner och egna ambitiosa klimatmal,

dar K2A har mojlighet att skapa véarde genom héllbar
fastighetsutveckling. Stockholm, Uppsala och Lund har
samtliga mal om att vara klimatneutrala eller klimatpositiva
senast 2030. Eftersom bostadsplanering ar ett kommunalt
ansvarsomrade och sektorn star for omfattande klimat-
utslapp, sticker bostadsfrdgan ut som ett omrade med
séarskilt stor paverkan pa kommuners mojlighet att na sina
klimatmal.

Nulédge och mdjlighet att na malet

K2A:s utslapp har de senaste aren sjunkit, delvis tack
vare minskade utsléapp fran fastighetsforvaltningen och
forandrat fastighetsbestadnd, men framfor allt som en foljd
av utebliven nyproduktion.

Byggbranschen har generellt haft en &g produktionstakt
de senaste aren, vilket K2A bedémer har paverkat bran-
schens férmaga att utveckla nya, grona lGsningar negativt.
Nar byggkonjunkturen forbattras tenderar konkurrensen
om mark och kapital att driva fram lOsningar som sarskiljer
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aktorer — exempelvis klimatoptimerade materialval, stan-
dardiserade processer och spérbar data. Den dynamiken
skapar incitament for bade leverantdrer och investerare att
skala upp grona losningar. Att K2A:s klimatmal omfattar
hela vardekedjan innebar att bolaget ar beroende av
tillgangliga leverantorsalternativ med (gt klimatavtryck.
K2A sammanvagda bedomning ar att 2030 utgor en
offensiv men realistisk tidshorisont for att nd malet om
klimatpositivitet.

Vad innebar klimatpositiv?

koldioxidinlagring.

CLIPOP é&r ett internationellt natverk som har utvecklat en praxis for klimatpositiv som baseras p4 ISO
14021-standarden for klimatneutralitet. For att en verksamhet ska uppfylla denna definition kravs att
den uppfyller ISO 14021-standarden och darutover balanserar sina utslapp genom tillskapande av
kolsankor motsvarande minst 10 procent av det som kompenserats ned till nettonoll.

klimatet.

K2A definierar klimatpositivitet enligt etablerad internationell praxis, dar ordningen “reducera forst
—balansera sedan” ar styrande. Definitionen utgar fran definitionen for koldioxidneutralitet — eller
klimatneutralitet — som innebar att en aktor, genom sin egen verksamhet och genom att tillskapa
kolsankor, har nettoutslapp av vaxthusgaser som ar noll. Klimatpositivitet uppnas genom att aktoren
tillskapar ytterligare kolsankor eller kolinlagring sé att verksamheten innebar ett positivt nettobidrag till

K2A:s méal om klimatpositivitet 2030 bygger pa en kartlaggning av verksamhetens ingdende klimat-
paverkan, utifran vilken bolaget genom iterativa forbattringar ska minska sina utslapp i scope 1-3 med
tio procent till 2030. Darefter behover utslappsminskningen kompletteras med insatser for ytterligare
klimatbalansering for att K2A:s vardekedja sammantaget ska bidra med ett positivt nettobidrag till

Science Based Targets initiative (SBTi)

K2A tilldampar SBTi som ramverk for att sakerstalla att
bolagets klimatmal ar vetenskapligt baserade och bidrar
till att bromsa klimatférandringarna i linje med Parisavtalet.
Inom SBTi erkanns tva maltyper: kortsiktiga utslappsminsk-
ningsmal och nettonollmal. SBTi anvander inte begreppet
klimatpositiv i sin validering. Under slutet av 2025 ansokte
K2A darfor om att fa sitt 2030-mal godkant utifran prin-
cipen om nettonollmal och SBTi godkénde K2A:s mali
mars 2026. Detta starker jamforbarheten och tydliggor
kopplingen mellan K2A:s klimatarbete och internationellt
vedertagna kriterier.
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K2A ska vara varldens mest hallbara
noterade bostadsbolag

Enskilda hallbarhetsmatt - som energiprestanda, utslapp eller certifieringsgrad - ar
viktiga, men fangar bara delar av den helhet som avgor ett fastighetsbolags langsiktiga
vardeskapande och riskprofil inom hallbarhetsomradet. Darfér har K2A dven malet
om att 6vergripande vara det mest hallbara noterade bostadsbolaget, vilket skapar en
drivkraft for att kontinuerligt utveckla bolagets processer for att ligga i framkant aven
nar krav och forvantningar forandras.

GRESB Standing Investments/Development

dataproduktion och uppfoljning som klarar de krav som
stalls av kapitalmarknaden.
Samtidigt bidrar GRESB-arbetet till samhallelig och

K2A:s poangutveckling per ar

100 miljomassig nytta. De indikatorer som premieras — till
80 88 93 exempel energieffektivitet, utsldppsminskningar, certifie-
ringar och klimatanpassning — ar ocksa de som minskar
60 total klimatbelastning frdn den byggda miljon, stéarker
0 resiliens och forbattrar inomhusmiljon for boende. Pa sé
vis fungerar GRESB som en marknadsdriven katalysator for
20 den omstallning som kravs i sektorn, och bidrar samtidigt
ol ' ' till att hoja lagstanivan i hela branschen.
2023 2024 2025 K2A arbetar med GRESB genom att integrera bench-
() Standing Investments markens krav i ordinarie styrning och uppfoljning. Arbetet
omfattar utveckling av data- och rapporteringsrutiner,
Development systematiskt arbete med energi och drift, fortsatt certifie-
ring av bestandet och en tydlig struktur for mal, roller och
K2A foljer upp méalet om att ligga | den absoluta varlds- uppféljning. Denna metodik bidrar béde till stabila l&ng-
toppen nér det géller hallbarhet genom GRESB — Global siktiga kassafloden och till att sakerstalla att fastigheterna
Real Estate Sustainability Benchmark — som &r den mest star sig val i transaktioner, finansiering och regulatoriska

etablerade internationella hallbarhetsjamforelsen inom skiften.

fastighetssektorn. GRESB arbetar utifran ledorden “by the
industry, for the industry” och anvands av omkring 150
institutionella och finansiella investerare, med samman-
taget 53 800 miljarder USD i forvaltat kapital, for att
bedoma bolags styrning, klimatprestanda och l&ngsiktiga

) 1 s i
rlskprofll : Malet.om att vaora det hOgSt raTkadg noterade Utmarkelsen Sector Leader tilldelas de organisationer med de hogsta
bostadsbolaget innebéar saledes att K2A atar sig att poangen inom respektive segment av hallbarhetsjamforelsen. 2025
leverera hog kvalitet i bdde processer och utfall, pa ett satt utségs K2A till Sector Leader bland noterade bostadsbolag globalt nar
som &r métbart, jamforbart och externt validerat. det galler befmthgt fastighetsbestdnd samtinom Europa nar det galler

o L e o . fastighetsutveckling.

Under 2025 nadde K2A for forsta gangen forstaplatsen Arbetet inom dessa omraden skapar ocksé tydlig samhallelig och
inom kategorin “Standing Investments / Global” bland miljomassig nytta.
noterade bostadsbolag, ett resultat av ett flera &r [angt For att skapa forutségbarhet kring utfallet av K2A:s GRESB-rapportering
Systematiskt ft’)rbéttringsarbete som starkt K2A:s affar integreras benchmarkens krav i ordinarie styrning och uppfoljning.
pa flera satt. Benchmarken bedémer omradden som
energi- och resurseffektivitet, klimatriskhantering,
miljocertifieringar, datakvalitet, styrning och transparens ‘ '\ ( "| R E S B
—omraden som alla &r centrala for fastigheters véarde,
riskprofil och finansieringsforutsattningar. Ett hogt resultat — @ REAL ESTATE

fungerar darmed som ett samlat bevis pa att K2A:s ' '
arbetssatt haller hog kvalitet, och att bolaget har rutiner, ‘l sector leader 2025

1) https://www.gresb.com/satisfy-investors-and-take-control-of-your-esg-data-2/
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100 procent av K2A:s forvaltnings-
fastigheter ska vara miljocertifierade

Miljocertifieringar ar en etablerad del av K2A:s kvalitetsarbete och malet ar att samt-

liga befintliga forvaltningsfastigheter ska miljocertifieras och att all nyproduktion

certifieras enligt Svanen eller motsvarande. Certifieringarna utgor en tredjepartsveri-

fierad standard for energi, innemiljo, material och drift, samt sadkerstaller att fastighe-

terna haller en konsekvent och dokumenterad niva av miljoprestanda.

Andel miljocertifierade fastigheter®

%

100

80

60

40

20
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2023 2024

2025

1) Méatt som andel av K2A:s totala fastighetsvarde.

Under de senaste aren har certifieringarna haft avgérande
betydelse for de forsaljningar som K2A genomfort, da de
har utgjort en kvalitetsstampel, gett kopare okad transpa-
rens och bevisat byggnadernas goda tekniska status och
energieffektivitet.

Efterfrdgan pa miljocertifierade bostader ar extra tydlig
frdn investerare som arbetar med institutionellt kapital. For
aktérer med l&nga investeringshorisonter blir fastigheter
som ar val positionerade for kommande reglering och
energipriser, ett effektivt satt att tydligt minska riskprofilen
i portfoljen.

Utvecklingen pa marknaden for grona obligationer dar
investerare vill forsakra sig om att kapitalet allokeras till
tillgdngar som lever upp till etablerade hallbarhetskrav har
vuxit och forstarker efterfragan pa certifierade byggnader.

Utover transaktionsnyttan ar certifieringar viktiga i
finansiering. De fungerar som verifierbara bevis pa robust
miljoprestanda och ar darfér centrala komponenter i K2A:s
ramverk for gron finansiering. Ett certifierat bestadnd starker
darmed K2A:s forutsattningar i dialogen med bade banker
och obligationsmarknad.

Tydlig miljo- och samhallsnytta

Miljocertifieringar bidrar till en lagre klimat- och miljobe-
lastning genom att sékerstalla permanent l&g energian-
vandning, battre resurseffektivitet och striktare krav pa
material och avfall. For boende innebar detta en battre
innemiljo, god komfort och lagre driftskostnader.

Pa samhallsniva bidrar certifierade byggnader tillen mer
resurseffektiv bostadssektor och till ett byggande som
ar battre rustat for framtida klimatkrav. Certifieringarna
skapar dessutom enhetliga kvalitetsnivaer, vilket gor
sektorn mer transparent och hojer standarden i hela
fastighetsbranschen.

Arbetssatt och uppfoljning
K2A arbetar med en planerad certifierings- och omcerti-
fieringsprocess for att sakerstalla att fastigheterna over tid
uppfyller aktuella krav. For fastigheter som forvarvats utan
miljocertifiering och &r aldre an tre ar certifierar K2A sina
fastigheter enligt Miljobyggnad iDrift och for nyproduktion
enligt Svanen. Bada certifieringarna staller krav pa hur fast-
igheterna utformas och forvaltas ur ett livscykelperspektiv.
Certifieringarnas kriterier anvands samtidigt som stod
i forvaltningens arbete med driftoptimering, ventilation,
energistyrning och tekniskt underhall. Genom att integrera
dessa rutiner i den l6pande verksamheten sakerstaller
K2A béde stabil prestanda och att bestandet star sig val i
transaktioner och i framtida reglering.
Under 2025 har arbetet fortsatt med miljocertifiering
av befintligt fastighetsbestand samt férberedelse for de
omcertifieringar som ska genomféras under 2026, da ett
storre antal fastigheter som certifierades under 2021 har
certifieringar som lGper ut under aret. | slutet av 2025 var
fastigheter motsvarande 90 procent av bolagets totala
fastighetsvarde certifierade och ytterligare 10 procent var
del av en pagéende certifieringsprocess.
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Hallbart bostadsbyggande

K2A:s bostadsproduktion utgar fran en industrialiserad byggprocess i trd, med fokus

pa lag klimatpaverkan i byggskedet, hog energieffektivitet i drift och kontrollerad

kvalitet genom standardiserade arbetssatt. Utgangspunkten ar att varje nytt projekt

ska bidra med innovationer som ger lagre utslapp per kvadratmeter, battre resurs-

utnyttjande och starkt biologisk mangfald i och kring byggplatsen, samtidigt som

produktionen ar forutsagbar, kostnadseffektiv och skalbar.

Hallbarhetstanket finns med redan vid planeringsstadiet.
Nar K2A utvarderar potentiella projektlagen gors
strukturerade hallbarhetsanalyser som inkluderar
klimatriskbedémningar och forutsattningar for dagvatten-
hantering, gronstruktur och klimatanpassning. Resultaten
integreras i tidiga beslut om projektval, volym, gestaltning
och tekniska l6sningar, vilket minskar risken for framtida
driftstérningar och forseningar.

Trastomme som standard

Byggnation och renovering star for majoriteten av
utslappen fran bygg -och fastighetsbranschen’. Den fraga
som har storst paverkan pé dessa utslapp &r val av mate-
rial. K2A bygger i svenskt, certifierat tra som huvudprincip.
Tra har en vasentligt lagre klimatpaverkan an stal och
betong —och innebar dessutom kolinlagring i byggnaden
under livslangden. Det industriella upplagget minskar
spill, transporter och byggtid, vilket ytterligare reducerar
klimatavtryck och stérningar i produktionsskedet.

| de kompletterande delar dar tré inte ar tekniskt eller
funktionellt mojligt &r ambitionen att successivt oka
andelen klimatforbattrade material, och att ersatta
material med hog paverkan nar likvardig funktion kan
uppnas med lagre klimatavtryck.

Ett trébaserat, standardiserat system ger ocksé affars-
massiga fordelar genom korta ledtider, hog repetitiv kvalitet
och lagre processrisk. Det skapar battre forutsagbarhet i
projektkalkylen och stéarker mojligheterna att leverera pa
kommunala hallbarhetskrav i markanvisningar, samtidigt
som den l&ngsiktiga driftprofilen blir mer konkurrenskraftig.

Resurseffektivitet och cirkularitet

Vid stérre ombyggnationer stalls tydliga krav pa avfalls-
sortering, atervinning och anvéandning av material med g
klimatpaverkan. Fortillverkade volymelement och
standardiserade detaljer minskar materialspill och
effektiviserar logistik, vilket skapar forutsattningar for
minskad resursanvandning. K2A:s byggprocess under-
lattar demontering och komponentaterbruk i ombyggnad
eller vid framtida anpassningar. Bolaget stravar aven
efter att 6ka andelen aterbrukade och atervinningsbara
komponenter dar sakerhet, funktion och ekonomi tillater.
Dokumentation och sparbarhet &r bland de storsta

utmaningarna for aterbruk inom byggbranschen och K2A
lagger darfor stor vikt vid att dokumentera materialflodden
for att sakerstalla mojligheter till &terbruk i framtiden.

Installation av solceller pa taken kompletterar den
energieffektiva byggnaden med lokal, fornybar produktion
som sanker det l&ngsiktiga behovet av képt el och minskar
klimatpaverkan i driftskedet. Den lokala produktionen
minskar den ekonomiska risken kopplad till fluktuerande
elpriser: ju storre andel el som tacks av egen produktion,
desto lagre blir exponeringen mot marknadsprisernas
kortsiktiga svangningar.

Val av klimatskal, installationer och styrstrategi
dimensioneras for l&g energiintensitet i drift och jamn
inomhusklimatprestanda, vilket skapar byggnader med
lag klimatpaverkan i driftskedet och lagre driftskostnader.
Lardomar fran varje projekt fors in i standarder, kravtexter
och inkdpsprocesser. Pa sa vis omsétts engangs-
forbéattringar i bestdende arbetsséatt som skalar i
kommande produktion.

Biologisk mangfald och platsanpassning
K2A arbetar utifran principen att forutsattningarna for
biologisk méangfald kring byggplatsen ska vara battre efter

Framtidens bostader byggs i tra

K2A:s bostader tillverkas i tréa — det enda fornybara
och klimateffektiva byggmaterialet. Trardvaran
kommer fran narproducerat hallbart svenskt
skogsbruk och:

= Minskar CO,-utslappen under byggprocessen.
Binder CO, under hela byggnadens livslangd.

Mojliggor mer energieffektiva transporter da
prefabricerade bostadsvolymer i tra vager
mindre an motsvarande i exempelvis betong.

Ar ett vackert och levande byggmaterial.

Ar tystare att bygga med, 4ttare och ger en bra
arbetsmiljo.

Ar latt och miljévanligt, men samtidigt hallfast
och har lang livslangd.

1) https://www.boverket.se/sv/byggande/hallbart-byggande-och-forvaltning/miljoindikatorer---aktuell-status/vaxthusgaser/
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genomfort byggprojekt &n nar bolaget fick kontroll dver
fastigheten. Infor produktion integreras darfor natur-
vardes- och dagvattenperspektiv i planeringen. K2A:s
produktionsmetod med trabaserat byggande och
prefabricerade volymelement medfor betydligt mindre
paverkan pa mark, klimat och ekosystem jamfort an
konventionellt byggande med betong och stal. Tack vare
detta kan bolaget ofta bevara befintlig vegetation och
vuxna trad pa platsen, vilket kompletteras med gards- och

takmiljoer som utformas for hdg vaxtdiversitet dver sdsong.

Pa tomterna ar grona gardar och tak, insekts- och
fagelhabitat (t.ex. holkar), ggnomténkta véxtval och
planteringar, samt lOsningar for lokalt omhéandertagande
av dagvatten som minskar belastningen pa omgivande
system, nagra dterkommande atgarder som bidrar till att
forbéattra den lokala biologiska mangfalden pa platsen.
Gestaltningen tar aven hojd for varmeboljor och skyfall,
med skuggning, svalkande gronytor, robust dagvatten-
hantering och materialval som tal fukt och intensiva
nederboérdshandelser. Det starker bade boendemiljo,
driftsakerhet och l&ngsiktigt varde.

Ingen av K2A:s fastigheter &r uppférda i omrédden med
sarskilt kansliga naturvarden eller utsatt biologisk
mangfald. Se sidan 48 for mer information.

K2A mater utslappen i hela sin vardekedja, utifrdn malet
om klimatpositivitet 2030 (se sida 30). Det innebar att
leverantorer forvantas kunna pavisa klimatprestanda och
kvalitetssékring i leveranser. | upphandlingar stélls krav pa
material, energi, cirkularitet och biodiversitet.

K2A miljocertifierar sin nyproduktion med Svanen eller
likvardig certifiering. Arbetet med miljocertifieringar
beskrivs utforligare pa sida 33.

Samhallelig och miljomassig nytta som starker
affaren

K2A:s produktionsmodell bidrar till lagre utslapp i
byggskedet, lagre energi i drift och dkad robusthet mot
klimatrelaterade pé&frestningar. For kommunerna innebar
det att bostadsforsorjning kan ske med lagre klimat-
belastning och effektiv markanvandning, vilket stodjer
lokala klimatmal. For boende innebar det god innemiljo
och stabilare driftkostnader. For investerare och kredit-
givare ger den standardiserade, verifierbara produktionen
en tydligare risk-/vardeprofil, med matbar prestanda som
underlag i kapitalmarknadsdialoger.

oy, T

Hallbarhet i leverantorskedjan

K2A:s leverantorskod, som bolagets leverantorer atar sig att folja nar de tecknar avtal, bygger pa FN
Global Compacts principer. Leverantorskoden blir ett satt for K2A att ta ansvar genom att stalla krav
med koppling till hallbarhet. Det bidrar till efterlevnad av internationella principer om héallbart foreta-
gande, men ocksa till hantering av risker inom vardekedjan. Leverantérskoden linjerar med ISO 26000:s
sju principer, som avser manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo och antikorruption. Denna kravstallning
sker bade vid upphandling av nya leverantorer samt vid fornyelse av avtal. K2A efterstravar nara och
langsiktiga samarbeten med sina affarspartners for att tillsammans frémja hallbarhet genom hela
vardekedjan. Under 2025 har K2A fortsatt sitt arbete med leverantorsuppfoljning, for att sakerstalla

efterlevnad av uppférandekoden och identifiera risker kopplade till mojligheten att uppfylla FN Global
Compacts tio principer eller till biologisk mangfald.

- ——
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Hallbar bostadsforvaltning

En hallbar bostadsforvaltning handlar lika mycket om att minska energianvandning

och utslapp som att h6ja boendekvalitet och trygghet. K2A arbetar aktivt med bada

hallbarhetsaspekterna for att minska bade klimatpaverkan och kostnader samt 6ka

kundnoéjdheten och pa sa vis skapa positiva effekter i form av minskad omflyttning,

kortare uthyrningstid och stabilare driftnetton. Miljocertifieringar, digitaliserad drift

och mobilitetslésningar ger matbara mervarden for kunder, samhalle och agare — 6ver

hela livscykeln.

Resultatuppfoljning

Andelen miljocertifierade fastigheter uppgick
till 90 procent, matt som andel av K2A:s totala
fastighetsvarde.

90 %
72%

2023 2024 2025 2023 2024

Den relativa energianvéandningen' uppgick
under 2025 till 80,0 matt i kWh/ kvm A

Kundnojdheten (Serviceindex) under 2025
uppgick till 78 procent.

‘temp*

22 78%

80,0

2025 2023 2024 2025

1) Jamforbarheten paverkas av forandringar i K2A:s fastighetsbestand. For jamforbart bestand har energianvandningen per kvm minskat med 7,0 procent under

perioden.

Hallbar bostadsmarknad

K2A erbjuder hyresbostader, studentbostader och
samhallsfastigheter pd marknader med hog tillvaxt och
efterfragan. P4 manga orter — inte minst i universitets- och
hogskolestader — réder brist pa hyresratter. Genom
yteffektiva bostader i attraktiva lagen till rimlig hyra

moter K2A ett tydligt behov och bidrar till en hallbar och
inkluderande bostadsmarknad. Affarsmassigt innebar
detta snabbare uthyrning, lagre omflyttning och stabilare
kassafloden over tid.

Behovet av studentbostader, som motor for
kompetensforsorjning och regional konkurrenskraft, ar
storti manga delar av landet och K2A:s studentbostader
fyller en samhallskritisk funktion genom att 6ka tillgdngen
pé dndamalsenliga bostader i direkt anslutning till univer-
sitet och hogskolor. Efterfrégan pé studentbostader ar inte
bara marknadsdriven; den ar uttryckligt politiskt prioriterad
pé saval nationell som kommunal niva eftersom tillgdngen
till Aandamalsenliga bostader beddms vara en forutsattning
for utbildningskapacitet, rorlighet och kompetens-
forsorjning. Kommuner med universitet och hogskolor
lyfter &terkommande studentbostader i sina dversikts-
planer och markanvisningar.

Minskad energianvandning

En central utmaning for branschen &r att l&ngsiktigt sékra
fastigheters héllbarhetsprestanda. K2A arbetar systema-
tiskt med klimatpéverkan, energianvandning och utemil-
joer i forvaltningsbestandet for att byggnaderna ska ha hog
prestanda —nu och framat.

36

K2A arbetar kontinuerligt med uppfoljning, drift-
optimering och smart styrning for att minska energi-
anvandningen och anvanda energi mer effektivt. Det
digitaliserade bestandet mojliggor realtidskontroll av
energi via fjarrstyrd varme, ventilation och el, vilket gor
att avvikelser kan atgardas snabbt och driften justeras
efter vader. Under 2025 har K2A fortsatt att automatisera
driften genom Al styrning av varmesystem, vilket bidragit
till lagre energiintensitet, jAmnare inneklimat och lagre
kostnad per kvm —en direkt forbattring av driftnettot.
Energianvandningen per kvadratmeter har minskat med sju
procent i jamforbart bestadnd under aren 2023-2025.

Det lopande energieffektiviseringsarbetet 6kar samtidigt
andelen ekonomiska aktiviteter som klassas grona enligt
EU-taxonomin och starker forutsattningarna for gron
finansiering.

Fornybar el och energimix

For att f& en sa stor andel férnybar energi som mojligt i sin
energimix producerar K2A egen solel och arbetar dven med
batterilagring. K2A producerade 346 MWh el via solceller
under 2025 (motsvarande 11 procent av fastighetselen,
eller elanvandningen for nastan 400 genomsnittliga
K2A-bostader).

Att den producerade solelen ar lagre &n 2024 beror pa att
K2A i oktober 2024 frantradde 19 fastigheter till JV-bolaget
Arborem, dar K2A har 60 procent dgarandel. Sedan dess
konsolideras dessa fastigheter inte i K2A-koncernen,
vilket gor att solel p4 dessa fastigheter inte ingar i K2A:s
redovisning.
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| det naturskéna omradet Fredriksberg i Vasteras ligger K2A:s 62 hyresbostéader, fardigstallda under forsta kvartalet 2024. Fastigheten gransar till skog och
rustade skogsstigar och ligger endast 3,5 kilometer frdn Vasterds Centrum. Projektet ar uppfort i svenskt certifierat tré och miljocertifierat enligt Svanen.

Certifierad hallbarhet

Nar K2A forvarvar aldre befintliga byggnader ar utgangs-
punkten att byggnaderna ska vara miljocertifierade,

eller att det ska vara mojligt att forbattra byggnadernas
héllbarhetsprestanda sé att de ska kunna miljocertifieras.
K2A genomfor energieffektiviserande atgéarder som
injustering och adaptiv varmestyrning, samt tillskapar
fastighetsnara fornybar energiproduktion genom solceller.
Under 2025 har arbetet fortsatt med miljocertifiering av
fastighetsbestandet enligt Svanen och Miljobyggnad iDrift.
For fastigheter som forvarvats utan miljocertifiering och

ar aldre an tre ar certifierar K2A sina fastigheter enligt
Miljobyggnad iDrift och for nyproduktion enligt Svanen.
Mer om vart arbete med miljocertifieringar finns att l4sa pa
sida 33.

Som del av arbetet med biologisk méngfald ses gronytor
och ekosystemtjanster [6pande Over; mer gronstruktur
forbattrar dagvattenhantering vid skyfall, starker lokala
ekosystem och hojer boendekvaliteten —vilket i sin tur
paverkar vardering, risk och transaktionsbarhet positivt.

Hyresgéasters mojlighet att leva hallbart

For manga studenter och unga &r bostaden hos K2A det
forsta egna boendet. Som fastighetsagare och forvaltare
har K2A en mojlighet att lagga grunden for hallbara
beteenden genom att underlétta en hallbar livsstil. K2A
erbjuder exempelvis elbilspool och cykelpool, elgrillar pa
innergardarna, digitala nycklar och kylboxar for att leverera
matkassar. Samtliga fastigheter har miljéorum med goda
sorteringsmojligheter som bidrar till 6kad atervinning av
olika typer av material. Kunderna uppmuntras aven att

aterbruka inredning och far tips pa hur de kan reducera
energi- och vattenanvandningen i sina bostader. Miljoer
och tjanster som stimulerar till ett hallbart beteende kan
skapa livslanga vanor som &r bra for bade planetens och
kundernas valméaende.

Alla K2A:s hyreskontrakt innehéller &ven en gron
hyresbilaga — dar fastighetségarens ansvar for hallbarhets-
arbetet framgar, men aven forvantningarna pa de boende
avseende bland annat resursférbrukning, kallsortering och
transporter. En bra dialog kring det gemensamma ansvaret
for att ta hand om fastigheten bidrar till minskat slitage och
en hogre trivsel bland hyresgasterna.

P& flera av de orter dar K2A forvaltar bostader — Lund,
Stockholm, Vasteras, Karlstad, Gavle, Umea och Orebro —
erbjuds hyresgasterna bilpooler med elbilar enligt det egna
konceptet BoBil. BoBil lanserades 2018 och ar ett attraktivt
inslag i en modern delningsekonomi. Miljévinster uppstar
dé flera hushall kan dela p4 ett farre antal bilar. En annan
fordel ar att behovet av parkeringsplatser minskar, vilket
ofta frigdor mark for att bygga fler bostader som genererar
Okade hyresintakter. For att uppmuntra kunder hos K2A att
valja hallbara transportsatt som géng, cykel och kollektiv-
trafik har entréer utrustats med digitala anslagstavlor som
bland annat visar resplaner och tidtabeller for narmaste
kollektivtrafikpunkt. | samtliga K2A-bostader har kunderna
tillgdng till cykelparkeringar och i de flesta av bolagets
nyproducerade bostadshus finns sddana bade inomhus
och utomhus. | vissa fastigheter finns aven vallabodar och
cykelverkstader for enklare underhall.
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Kundnéjdhet och trivsel

Kundtrivsel, trygghet och forutsattningar for samvaro ar en
del av K2A:s grundkoncept. Utgdngspunkten &r att K2A:s
kunder ska trivas och vilja bo kvar lange. For att kunna
bibehalla valfungerande kundrelationer under langre

tid introducerade K2A under 2025 ett fortursprogram,

dar den som bott hos K2A under studietiden erbjuds en
mojlighet att flytta vidare till en hyresbostad inom K2A:s
bestédnd under det forsta halvaret efter avslutade studier.
For att kunna nyttja férturen kravs att studenten har varit
en skotsam hyresgast samt bott kvar hos K2A fram till
avslutade studier. Fortursprogrammet blir &ven en del av
K2A:s sociala héllbarhetsarbete och ett satt att underlatta
for unga i Sverige — som ofta har svart att etablera sig pa
bostadsmarknaden - att ta det forsta steget in pa vuxen-
varldens bostadsmarknad.

Att kdnna sig trygg i sitt hem ar viktigt for alla manniskor
och det ar centralt for K2A att vara en positiv samhallskraft
som bidrar till utvecklingen av attraktiva och levande
bostadsomraden. Ambitionen &r att skapa inbjudande
utemiljoer dar alla kunder ar valkomna och kanner sig
trygga. Darfor laggs stor vikt vid utformningen av ytorna
mellan husen, exempelvis genom att anlagga lekplatser
eller gemensamma uteplatser och samlingslokaler dar
kunder kan motas och umgas. | vissa fastigheter finns
inslag av samhallsfastigheter sésom LSS-boenden,
forskolor och serviceboenden. Att manniskor med olika
levhadsmonster bor tillsammans i samma kvarter ar
positivt for tryggheten d& manniskor ror sigi omradet olika
tider pa dygnet. Baserat pa denna insikt har K2A tagit fram

ett koncept for de egenutvecklade fastigheterna som kallas
24-timmarskvarter. Trygga och attraktiva bostadsomraden
leder ocksa till snabbare uthyrning och farre omflyttningar,
vilket bidrar till 6kad lonsamhet.

Utéver utformningen av de fysiska miljoerna anordnar
K2A olika aktiviteter for kunderna och har ett nara
samarbete med studentkéren p4 ett flertal av de orter
bolaget verkar. Nojda kunder ar en forutsattning for
K2A:s framgang. Ett viktigt mal for K2A ar darfor att ha en
kundnojdhet éver branschgenomsnittet. K2A foljer detta
genom att mata Serviceindex, som ar ett specifikt index
for fastighetsbranschen. Under 2025 blev K2A:s resultat
78 procent, medan genomsnittet 1&g pa 83 procent. En
tydlig effekt som gar att notera i undersokningen ar att
egen personal pa orterna ar en framgangsfaktor for 6kad
kundnoéjdhet. Det skapar forutsattningar for lAngvariga
kundrelationer och minimerar omflyttningar. En kundnara
forvaltning ar viktig for att K2A ska kunna leverera bra och
snabb service.

Ett annat standardkoncept for kunder hos K2A ar fri
tillgéng till elgrillar p& innergardarna — ett uppskattat inslag.
Pa manga fastigheter tillhandahaller K2A studentcaféer
dar studenterna kan traffas och studera tillsammans eller
“felleshus”, samvarolokaler med kok som hyresgasterna
kan boka for egna sammankomster. Bolaget anlitar aven
studenter pa plats som ansvarar for att 6ppna, stdnga och
halla studentcaféerna i ordning. | Sundsvall driver K2A ett
trygghetsboende for aldre med generdsa ytor for socialt
umgange samt en trygghetsvard som anordnar gemen-
samma aktiviteter.

| maj 2025 anordnades en femaérsfest for Vega Park, dé det var fem ar sedan den sista etappen fardigstalldes. Jubileet firades
tillsammans med hyresgésterna i omrédet och blev en mycket uppskattad eftermiddag fylld av livemusik, ponnyridning, hoppborgar,
popcorn och hérlig stdmning for bade stora och sma.
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Hallbar arbetsplats

K2A ar ett ungt foretag och en inkluderande arbetsplats dar medarbetarna kdnner

engagemang och stolthet. K2A erbjuder en inspirerande, jdmlik och inkluderande

arbetsmiljo med en foretagskultur dar medarbetarna trivs, utvecklas och har

maojlighet att utnyttja sin fulla potential. Foretagskulturen praglas av K2A:s

karnvarden — kundfokus, nytankande och langsiktighet.

Resultatuppféljning

Andel anstéllda som anger minst 9 av 10 nér det
galler sannolikheten att de skulle rekommendera
K2A som arbetsgivare.

100 %

46 % ﬂ

2023 2024 2025 2023 2024

K2A som arbetsplats

K2A ar ett entreprendriellt bolag som praglas av hogt
tempo och snabba beslutsprocesser. Foretagskulturen
bygger pa karnvardena kundfokus, nytadnkande och
lAngsiktighet. K2A:s karnvéarden, tillsammans med
styrdokument som héllbarhetspolicy, personalpolicy,
jamlikhetspolicy och uppférandekod ar vagledande. | en
liten organisation som K2A blir varje enskild medarbetares
bidrag mycket betydelsefullt och att rekrytera ratt personer
tilldenna miljo ar en forutsattning for en fortsatt fram-
gangsrik utveckling av bolaget. Medarbetare uppmuntras
att vaga ténka nytt och innovativt for att pa ett l6snings-
orienterat satt bidra till att utveckla verksamheten och
skapa varde for bolagets intressenter. Det ar avgorande

att medarbetarnas kompetens motsvarar verksamhetens
behov for att mota marknadens utmaningar. For samtliga
medarbetare sker utbildningar l6pande i enlighet med
medarbetarens utvecklingsplan och baserat pa behov. K2A
ska fortsatta vara en attraktiv arbetsgivare som kan locka
och behalla motiverade och kompetenta medarbetare. For
att sdkerstéalla medarbetarnas motivation genomfors arliga
medarbetarsamtal, dar individuella nskemal och behov
av vidare kompetensutveckling kartlaggs. Under 2025
genomfordes en ny medarbetarundersokning som starkte
bilden av K2A som ett bolag dar medarbetare trivs och ar
stolta att arbeta.

Andel nyanstallda som genomgatt utbildning
gallande K2A:s uppférandekod.

2025

Employee Net Promotor Score, eNPS, mater hur
villiga medarbetarna &r att rekommendera sin
arbetsplats till andra. Resultatet +27 motsvarar
“mycket bra” enligt eNPS:s skala.

100 %

100
21 27 27
0 |
-100
2023 2024 2025

Vialmaende medarbetare

K2A har ett strukturerat program for att skerstalla en
trygg, saker och halsosam arbetsmiljo. Arbetet leds

av en forbattringsgrupp som kontinuerligt arbetar

med bade den psykosociala och fysiska arbetsmiljon.
Forbattringsgruppen ansvarar for sédval utvardering och
mélsattning som genomforande av forbéattringsatgarder
och uppfoljning av insatser som framjar medarbetarnas
halsa och valbefinnande.

En viktig del av detta arbete &r de arliga medarbetar-
samtalen, dar arbetsmiljon foljs upp och medarbetarnas
behov och upplevelser fangas upp. Resultaten ligger sedan
till grund fér kommande ars prioriteringar och handlings-
planer, vilket sakerstaller att forbattringar genomfors
utifrén faktiska behov.

For att starka medarbetarnas valméende erbjuder K2A
flera halsoframjande insatser, sdsom friskvardsbidrag
och privat sjukvardsforsakring. Gemensamma tranings-
mojligheter erbjuds genom exempelvis lopargrupper
och idrottsinslag i ssamband med gemensamma sociala
aktiviteter. Till medarbetare som ar foraldralediga med barn
under tre &r och har ratt till foraldrapenning erbjuder K2A
foraldralon som en intaktsforstarkning utover ersattningen
frdn Forsakringskassan.

Utover detta arrangeras regelbundet gemensamma
sociala aktiviteter som starker ssmmanhallningen och
bidrar till en positiv och trivsam kultur dar uppslutningen
vanligtvis ar mycket hog.
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| Forbattringsgruppen ingar aven arbetsplatsens skydds-
ombud, vilket bidrar till ett strukturerat och transparent
arbetssatt. Gruppen genomfor en arlig utvardering av
arbetsmiljon och uppfoljning av handlingsplanernaii linje
med arbetsmiljolagens krav.

Precis som K2A:s bostader ofta kan vara forsta steget in
pé bostadsmarknaden for unga personer, strévar bolaget
efter att erbjuda unga med hég ambitionsniva inom
fastighetsbranschen vagar in i yrkeslivet. K2A tar darfor
regelbundet emot praktikanter och sommarjobbare varav
flera erbjudits anstallning och idag arbetar inom bolaget.

Genom att kombinera behovsbedomningar, tydliga
mal, kontinuerlig uppfoéljning och konkreta halso- och
valbefinnandeinsatser skapar K2A en arbetsplats som
stodjer medarbetarnas hélsa, engagemang och langsiktiga
valbefinnande.

Hallbarhetsengagemang

K2A:s hallbarhetsarbete har dven en positiv effekt pa
arbetsplatsens attraktionskraft. | bolagets medarbetar-
undersodkning svarade en klar majoritet att organisationens
miljoprofil och engagemang i hallbarhetsfragor har en

positiv paverkan pa deras uppfattning om arbetsplatsen.
Alla medarbetare har personliga hallbarhetsmal, som ar
kopplade till verksamhetens dvergripande ambitioner och
har direkt paverkan pa den individuella [6neutvecklingen.
For att sakerstalla kontinuerlig utveckling arrangeras aven
interna utbildningar inom héallbarhetsomradet, for att varje
medarbetare ska f& kunskap, forutsattningar och motiva-
tion att bidra i det dagliga arbetet.

Mangfald och jamlikhet
K2A ska vara en inkluderande arbetsplats dar
medarbetarnas olikheter vardesatts och respekteras. Inom
K2A rader nolltolerans mot diskriminering och kréankande
sarbehandling, vilket dven framgér av bolagets jamlikhets-
policy och uppforandekod. K2A har en process for att
hantera incidenter eller brott mot interna riktlinjer. Inga
incidenter rapporterades under 2025 (0).
K2A:s forbattringsgrupp ansvarar for att driva och utveckla
arbetet rorande méangfald och jamlikhet, samt séakerstalla
att bolaget arbetar i enlighet med uppsatta riktlinjer och
policyer.

| K2A:s leverantorspolicy stélls krav pé att leverantorer

Under varen 2025 nadde K2A en betydande milstolpe — 200 000 personer i K2A:s bostadskd. En stark prestation som mojliggjorts genom
ett engagerat arbete av K2A:s medarbetare. Varje dag verkar de for att skapa trygga och trivsamma hem for de som bor hos K2A —hem
som haller dver tid och som byggs och forvaltas med omtanke om bade ménniska och miljo.
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och underentreprendrer tar motsvarande ansvar i sina
organisationer. Vid tecknande av avtal atar sig samtliga
leverantorer att folja K2A:s leverantdrspolicy.

K2A efterstravar en jamn konsfordelning bland séval
bolagets anstallda som i dess ledningsgrupp, vilket innebar
minst 40 procent kvinnor och minst 40 procent man. 2025
var andelen kvinnor 35 procent bland bolagets anstallda
och 18 procent i ledningsgruppen. Koncernen har en
jamstalldhetsplan till stod for arbetet med att framja lika
villkor p& arbetsplatsen.

Uppforandekod och nolltolerans mot korruption
K2A:s foretagskultur grundas pa fortroende och affars-
massighet. Grundlaggande for detta ar att folja gallande
lagar och regelverk, men K2A:s uppférandekod stéller
ocksa hoga krav for att sakerstalla ett ansvarsfullt bete-
ende, hog affarsetik och respekt for manskliga rattigheter.
Uppférandekoden baseras pa K2A:s karnvarden samt
principerna i FN:s Global Compact och de globala mélen i
FN:s Agenda 2030.

Visselblasarfunktion

K2A har en policy och rutin for visselblédsning som kan
anvandas vid misstanke om brott mot K2A:s uppfo-
randekod eller mot gallande lagstiftning. Utbildning kring
uppférandekoden och visselbldsarsystemet ingadr som en
deliintroduktionsprogrammet for alla nyanstallda. Under
2025 genomgick samtliga nyanstéallda sédan utbildning.
Visselblasarfunktionen hanteras av en extern part som
sakerstaller visselbldsarens anonymitet och bedomer
huruvida det ror sig om en kvalificerad anmalan eller inte.
Anmalningarna ska hanteras och utredas skyndsamt och
effektivt. For att en anmalan ska ses som kvalificerad ska
den réra en individ i foretagsledande eller nyckelstallning
inom K2A samt avse en allvarlig oegentlighet inom bolaget.
Under 2025 inkom inga kvalificerade anmalningar om

Overtradelser, oegentligheter eller ndgot annat som strider
mot K2A:s karnvarden eller uppférandekod, eller mot
gallande lagstiftning.

Organisation och medarbetare

K2A:s verksamhet organiseras i omradena Affarsutveckling,
Projekt samt Fastighet & hallbarhet och de koncern-
gemensamma funktionerna Ekonomi och Kommunikation/
IR vid huvudkontoret i Stockholm.

Hallbarhet i leverantorskedjan
K2A:s leverantdrer har en viktig roll i vardekedjan. Som
bestallare av varor och tjanster har K2A bade ett ansvar
och en majlighet att stélla krav med koppling till hallbarhet.
Det bidrar till efterlevnad av internationella principer om
hallbart foretagande, som FN Global Compact, men ocksa
till hantering av risker inom vardekedjan. Exempelvis staller
K2A krav pa sina leverantorer att folja bolagets leveran-
torskod som utgar frdn FN Global Compacts tio principer
samt linjerar med ISO 26000:s sju principer, som avser
manskliga rattigheter, arbetsratt, miljo och antikorruption.
Denna kravstallning sker b&de vid upphandling av nya leve-
rantorer samtvid férnyelse av avtal. K2A efterstravar nara
och langsiktiga samarbeten med sina affarspartners for att
tillsammans framja héllbarhet genom hela vardekedjan.
Under 2025 har K2A fortsatt sitt arbete med leverantors-
uppféljning, for att sékerstalla efterlevnad av
uppférandekoden och identifiera risker kopplade till
mojligheten att uppfylla FN Global Compacts tio principer
eller till biologisk méngfald.

Varor och tjanster i forvaltningen av vara fastigheter
kops iniegen regi. Vid upphandling av entreprencrer och
inkop av tjanster reglerar K2A i avtal vilket ansvar bolagets
partner har inom afféarsetik, miljé och arbetsférhallanden.
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GRI-index

K2A:s hallbarhetsrapport ar upprattad i enlighet med GRI standards 2021 och GRI 1:
Foundation, med rapporteringsperiod fran den 1 januari till 31 december 2025.
K2A:s styrelse ar det hogsta styrande organet och daven ansvarig for informationen i
hallbarhetsrapporten. For mer information, se sida 100.

Organisationen och redovisningsprinciper

2-1 Organisationsdetaljer Omslag, 98-100
2-2 Enheter som omfattas av héllbarhetsredovisningen 100
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson Omslag, 100
2-4 ”Reviderad” information 30, 47
2-5 Extern forsékran 65-66

Organisationen och redovisningsprinciper

GRI'2 Aktiviteter och anstallda Sida
2-6 Aktiviteter, vardekedja och andra affarsrelationer 14-15, 22, 34-41, 57
2-7 Medarbetare 39-41, 45-49, 98
2-8 Medarbetare som inte ar anstéllda 45

GRI'2 Styrning Sida
2-9 Styrningsstruktur och sammansattning 91-92, 96
2-10 Nominering och val av hdgsta styrande organ 91-92
2-11 Ordférande for hdgsta styrande organ 91-92, 96
2-12 Hogsta styrande organets roll med Gversyn och hantering av paverkan 25,101,91-92
2-13 Delegering av beslutsfattande for att hantera paverkan 19, 25-26
2-14 Hogsta styrande organets roll i hallbarhetsrapportering 19, 25-26
2-15 Intressekonflikter 91-92, 96, 109-110
2-16 Kommunikation av kritiska fragestallningar 19, 25-26, 41
217 Den samlade vetenskapen hos det hogsta styrande organet 19, 25-26, 39
2-18 Prestationsutvardering av hogsta styrande organet 94
2-19 Ersattningspolicy 109-110
2-20 Process for att fasts|8 ersattningar 110
2-21 Arlig total kompensationsgrad 110

GRI 2 Strategi, policies och praxis Sida
2-22 Uttalande om strategi for hallbar utveckling 9-10
2-23 Riktlinjer och policy4taganden 25, 40-41,105
2-24 Forankring av policyataganden 25, 35, 100
2-25 Processer for att avhjélpa negativa effekter 34-41
2-26 Mekanismer for rddgivning och rapportering av oegentligheter (visselbl&sarfunktion) 41
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 25-41, 48
2-28 Medlemskap i organisationer 25
2-29 Tillvagagangssatt for intresseengagemang 27-28
2-30 Kollektivavtal 45

GRI3 Vésentliga fragor Sida
3-1 Process for att faststalla vasentliga frégor 27-28
3-2 Lista p& vasentliga frdgor 27-28
3-3 Hantering av vasentliga frégor 19, 25, 27-30
40-42

GRI 201 Ekonomisk utveckling Sida
201-1 Skapat och distribuerat ekonomiskt varde 111,115-116
201-2 Finansiell paverkan, risker och majligheter till foljd av klimatp&verkan 61,64
201-3 Omfattning av organisationens forménsbestamda &taganden 128
201-4 Ekonomiskt bidrag 146

GRI 205 Anti-korruption Sida
205-2 Kommunikation och utbildning i antikorruptionspolicies och rutiner 41
205-3 Antal fall av korruption 41
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GRI 301 Material Sida
301-1 Materialanvandning 45
GRI 302 Energi Sida
302-1 Organisationens energianvandning 16, 36, 45-46
302-3 Energiintensitet byggnader 16, 36, 45-46
302-4 Minskad energianvandning 36, 45-46
GRI 303 Vatten Sida
303-3 Vattenuttag 45, 49
GRI 305 Utslapp Sida
E.i.! Utslapp av vaxthusgaser fran byggnader 30,47
305-1 Direkta vaxthusgasutslapp (scope 1) 47
305-2 Indirekta vaxthusgasutslépp (scope 2) 47
305-3 Ovriga indirekta véxthusgasutslapp (scope 3) 47
305-4 Véxthusgasintensitet i byggnader 47
305-5 Minskning av vaxthusgasutslapp 30, 47
GRI 306 Avfall Sida
306-3 Genererat avfall 45
GRI 308 Efterlevnad miljo Sida
E.i.t Nya leverantorer som granskas med avseende p& miljé 35, 40-41
308-2 Negativ miljomassig paverkan i leverantérskedjan samt vidtagna atgarder 35, 40-41
GRI 401 Anstallningsforhallanden ochiarbetsvillkor Sida
4011 Personalomséttning 46
401-2 Forméner som ges till heltidsanstallda men inte till deltids- eller visstidsanstéllda 39-40, 106, 94-95
GRI1403 Halsa och sakerhet Sida
403-1 Ledningssystem for halsa och sakerhet 39
403-3 Halsovard 39
403-4 Medarbetares deltagande, samréd och kommunikationi halso- och sékerhetsfragor 39
403-6 Framjande av medarbetares hélsa 39-41
403-9 Tillbud och olyckor 46
403-10 Sjukfranvaro 46
GRI 404 Utbildning Sida
E.i. Traning och kompetensutveckling 27,39, 48,104, 106
404-3 Utvecklingssamtal 27,39, 104, 106
GRI 405 Mangfald ochilika mojligheter
405-1 Sammansattning av foretaget (utifrén &lder och kon) 96-97, 45-46
GRI 406 lcke-diskriminering Sida
406-1 Incidenter av diskriminering och vidtagna &tgarder 39-41, 105
GRI1413 Lokala samhallen Sida
41341 Bolagets paverkan p& samhéllen dar verksamhet bedrivs 36-38
GRl414 Leverantorsutvardering avseende samhalle
E.i.t Andel nya leverantérer som granskats avseendearbetsvillkor och manskliga rattigheter 35, 41,57
414-2 Negativ social paverkan i leverantérskedjansamt vidtagna atgarder 39-41
GRI416 Kunders halsa och sakerhet Sida
E.i.t Hallbara materialval och dtgarder som vidtas i syfte att uppratthalla en hog trygghet och sakerhet 39-41
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GRI Index

2-21

303-3

4011

403-1
403-9

403-10

41341

44

Krav/upplysni

Arlig total kompensationsgrad

Vatten

Personalomséttning

Ledningssystem for halsa och sakerhet
Tillbud och olyckor
Sjukfrdnvaro

Bolagets p&verkan p& samhallen dar
verksamheten bedrivs

a,b,c,d

a, i, ii
a-iv, v, b-i, b-v, c, d, e, f

a-i, a-ii, a-iii, b, ¢

Forklaring:

Saknar rutin for rapportering av forhallande
mellan hogst kompensation och median,
samt procentuell utveckling for den
jamforelsen.

Saknar uppgifter om vattenuttag avseende
kéllor och utsatta omraden. Rapporterar
endast pa forbrukat vatten frén VA-bolag
och vattenintensitet per kvm Atemp.

Saknad data for att redovisa personalomsattning per
aldersgrupp, kon och region

Ej relevant d8 vi saknar ledningssystem for

halsa och sakerhet.

Saknar rutin for redovisning av arbetsplatsolyckor

Saknar rutin for redovisning av arbetsrelate

rad ohélsa.

Saknar rutin for specifik redovisning av lokalt engagemang
pé verksamma orter
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GRI 2-7, Aktiviteter och anstéallda
Medarbetare K2A (moderbolaget) per 2025-12-31

Tillsvidareanstallda/heltidsanstéllda

Totalt Kvinnor Man

Antal 44 14 30
Procent 100 32 68
Visstidsanstéallda med timlén/deltidsanstéllda

Totalt Kvinnor Mén
Antal 16 7 9
Procent 100 44 56
Medarbetare K2A (moderbolaget) per 2024-12-31
Tillsvidareanstallda/heltidsanstéllda

Totalt Kvinnor Man
Antal 43 14 29
Procent 100 33 67
Visstidsanstéallda med timlén/deltidsanstéllda

Totalt Kvinnor Mén
Antal 15 7 8
Procent 100 47 53
GRI 2-8, Medarbetare som inte ar anstallda
Medarbetare som inte ar anstéllda per 2025-12-31

Totalt Kvinnor Mén
Antal 5 1 4
Medarbetare som inte ar anstallda per 2024-12-31

Totalt Kvinnor Mén
Antal 3 0 3
GRI 2-30, Kollektivavtal
Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal
K2A 100 %

GRI 301-1, Materialanvandning

Materialanvandning

Anvant material’, kg
Varav fornybart

Varav icke-fornybart

GRI 302-12, Energi

Energi
MWh 2025 2024
Branslen, fossila® - -
Bréanslen, icke-fossila - -
Fastigheter, el 3046 4730
Varav egenproducerad solel 198 498
Fastigheter, varme 7289 12 405
Kyla - -
Anga - _
Fabrik, el - 206
Fabrik, biobransle - -
Summa 10 336 17 341
Totalt producerad solel, samtliga fastigheter 346 919
Varav séld solel, samtliga fastigheter 148 421
GRI 302-33, Energi
Energiintensitet?, totalt fastighetsbestand 2025 2024
Fjarrvarme, kWh/kvm A, 58,3 51,4
Fastighetsel, kWh/kvm A, 21,7 23,3
Totalt 80,0 74,7
Energiintensitet, jamférbart bestand
Fjarrvarme, kWh/kvm Ap, 59,7 57,4
Fastighetsel, kWh/kvm A, 20,8 22,0
Totalt 80,5 79,4
GRI 3034, Vatten
Vattenanvandning, jamforbart bestand 2025 2024
GRI 303-3 Vattenanvandning, m?® 156 420 146193
CRE 2 Vattenintensitet, byggnader, m®kvm 1,16 1,08
GRI 306°, Avfall
Fastighetsavfall, kg
Fastighetsavfall, kg 2025 2024
Farligt avfall 1032 734
Atervinning 1032 726
Forbranning - 8
Icke-farligt avfall 1253774 1525394
Deponi - -
Atervinning 343170 581448
Foérbranning 910 604 943 946
Totalt fastighetsavfall 1254 806 1526 129
Fabriksavfall, kg 2025 2024
Farligt avfall - -
Atervinning - -
Forbranning - -
Icke-farligt avfall 10 869 106
Deponi - -
Atervinning - 36
Forbranning 10860 69
Totalt fabriksavfall 10860 106
Total avfallsvikt 1265666 1526 243

1) Avser byggmaterial for nyproduktion, som exempelvis tra, betong, stal och isolering. Utfallet blir 0 for 2024 d& ingen nyproduktion tas med i klimatbokslut.
2) Jamforbarheten péverkas av forandringar i K2A:s fastighetsbesténd. For energiintensitet i jamfort bestand, se GRI 302-3.

4) Salda fastigheter exkluderade. Fastigheter med inflytt under aret har raknats upp till helarsdata.

)
)
3) Salda fastigheter exkluderade. Fastigheter med inflytt under &ret har réknats upp till helarsdata.
)
)

5) Okning gallande fabriksavfall beror p& avveckling av befintlig fabrik.

45



K2A Arsredovisning 2025
Hallbarhetsrapport

GRI 401-1, Anstéallningsforhallanden och
arbetsvillkor
Fordelning personalomsattning 2025 (alder och kén)

Koncernniva

GRI 405-1, Mangfald och lika méjligheter
Sammansattning av foretaget (alder och kén)

Antal anstallda per 2025-12-31

Under 30-50  Over50
Under 30-50 Over50 Totalt Kvinnor Man 30 a&r ar ar
Totalt Kvinnor Man 30 ar ar ar koA 60 29 39 24 27 9
Borjat 7 4 3 4 3 0 styrelse 6 1 5 0 0 6
Slutat 7 4 3 4 2 1 Totalt 66 22 4 24 27 15
Andeli procent
Férdelning personalomséttning 2024 (dlder och kén) Under  30-50  Over50
Kvinnor Man 30ar ar ar
Koncernniva ) K2A 35 65 40 45 15
Totalt Kvinnor Man Ugg;: % sa?' OVeI‘Z(: Styrelse 17 & 0 0 100
Borjat 9 3 5 4 3 5 Totalt 33 67 36 41 23
Slutat 19 8 T 4 S 5 Antalanstéllda per 2024-12-31
Under 30-50  Over50
Totalt Kvinnor Man 30 ar ar ar
Personalomsattning', procent per 2025-12-31 K2A 58 21 37 25 23 10
K2A 16 Styrelse 6 1 5 - - 6
Totalt 64 22 42 25 23 16
Personalomsattning’, procent per 2024-12-31
K2A il Andeli procent
GRI403-10, Hilsa och sékerhet winnor Man g0 a
Sjukfranvaro, procent 2025 2024 K2A 36 64 43 40 17
K2A 5 5  Styrelse 17 83 - - 100
Totalt 34 66 39 36 25
GRI 403-9, Halsa och sdkerhet
Olyckor och tillbud, antal
Tillbud Olyckor
2025 2024 2025 2024
K2A - 1 3
Olyckor som ledde till (inkluderade i ovan):
sjukfréanvaro - -
l&ngtidssjuksskrivning (>2 veckor) 1 -
dodsfall - -
Olycksfallsfrekvens (LTAR) 11,9 -
GRI 302-3, forts.
Energiintensitet per verksamhetstyp, kWh/kvm Acemp (lika-for-lika)? 2025 2024
Fjarrvarme + fastighetsel, studentbostader 67,7 71,8
Fjarrvarme + fastighetsel, hyresbostader 71,4 71,9
Fjarrvarme + fastighetsel, samhallsfastigheter 123,4 118,5

1) Avser personalomséttning fordelat pa antal nyanstallningar och avslut 2025 och anstéllda per 2025-12-31.

2) Kompletterande nyckeltal avseende energiintensiteten for de verksamhetstyper som forekommer i K2A:s forvaltningsbestand inom samma &r.
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K2A:s utslapp

GRI 305, GHG-Dir-Abs, GHG-Dir-Lfl

av vaxthusgaser

Scope 1, ton CO,e 2025 2024
Overhead
Foretagsbilar 2 3
Egen produktion
Fabrik, biobrénsle - -
Fabrik, diesel - -
Byggplats, diesel - -
Summa 2 3
Scope 2, ton CO,e 2025 2024
Kontoret
Kontorsel - -
Fastighetsel - -
Uppvarmning, kontoret 2 3
Fastighetsbestandet
Fastighetsel 49 51
Fastigheter, varme 236 378
Egen produktion
Fabrik, el - -
Fabrik, biobransle - -
Byggplats, el - -
Summa (market-based) 287 434
Summa (location-based) 258 415
Scope 32, ton CO,e 2025 2024
Kategoriiscope 3
1. Inkdp av varor och tjanster® - -
2. Kapitalvaror* - -
3. Aktiviteter relaterade till

brénsle- och energiproduktion

som ej ingdr i scope 1 eller scope 2 81 130
4. Transport och distribution (uppstroms)® - -
5. Avfall genererat i verksamheten 2 1
6. Tjansteresor 24 13
7. Pendling 26 24
8. Leasade tillgédngar (uppstréms)® 48 74
13. Leasade tillgdngar (nedstréms) 84 137
15. Investeringar’ 218 69
Summa 483 449
Summa Alla scope (ton CO,e) 773 886
Biogent kol, Outside-of-scope (ton CO,e) - -
Summa (ton CO,e) - -
Noteringar 2025 2024

Inbindning av biogent kol utanfor vardekedjan
(klimatkompensation)

GRI 305-4, GHG-Int

Vaxthusgasintensitet 2025 2024
Bruttoarea (kvm BTA) 145026 269944
Klimatpéaverkan per BTA, scope 1-2 2,0 1,6

Jamforbarheten paverkas av forandringar i K2A:s fastighetsbestand. For
jamforbart bestdnd har utslappen per kvm minskat med 9,3 procent under
2023-2025.

Metod for klimatberakningar

K2A har samlat in data fran fastigheterna genom métning
och frén organisationen genom rapporterad och/eller
uppmétt data. D& komplett matning saknas for
kategorierna 5, 8, och 13 sa har schablonantaganden
gjorts for upprékning. | K2A:s scope 3, kategori 15

ingar utslapp for samagda bolags samtliga scope.
Jamfoérbarheten mellan &r paverkas av forandringar i K2A:s
fastighetsbestand. Siffrorna for 2024 har korrigerats med
hansyn till nya berakningar for JV-bolag. Berakningar har
redovisats enligt standarden Green House Gas-protocol
(GHGP).

Kallor, emissionsfaktorer

Mobil férbranning, bensinbil: Trafikverket, emissionsfaktorer
vagtrafik (2022)

Mobil forbranning, dieselbil: Trafikverket, emissionsfaktorer vagtrafik
(2022)

Elkonsumtion, 100 % koldioxidfri: ENEAS (2023)

Elkonsumtion, biomassa: EPD S-P-00748 Axpo Domat/Ems Wood-
Fired Power Plant, 2018

Elkomsumtion, Bra Miljéval: Naturskyddsféreningen (2021) Resultat
2020 - Bra Miljoval Elenergi

Elkomsumtion, Luled Energi, residual: Luled Energi, 2023, hamtad
frén https://www.luleaenergi.se/produkter-och-erbjudanden/
teckna-elavtal/elens-ursprung/

Elkonsumtion, nordisk residualmix: El (2023), UN (2022), BEIS (2021)
Elkonsumtion, grid mix Sv: AIB (2018)

Elkonsumtion, vattenkraft: EPD SP-00088

Elkonsumtion, vindkraft: EPD SP-01435

Elkonsumtion, solkraft: Marten Lind, Solkompaniet

Tjansteresor, bil, bensin och diesel: Trafikverket, emissionsfaktorer
vagtrafik (2022)

Tjansteresor, bil, el: Trafikverket, emissionsfaktorer vagtrafik (2022)
Tjansteresor, bat, Gotlandsfarja: Naturvardsverket (2020) Berakning
av utslapp fran tjansteresor. Version 4.

Tjansteresor, flyg: NTM (2022)

Tjansteresor, hotellnatt, Sverige: UN 2022, IPCC 2006 & CIBSE 2012
i: Ecometrica 2023 (Ol)

Tjansteresor, taxi miljobil och average: Taxiférbundet (2021)Report:
Branschlaget 2021

Tjansteresor, buss: NTM (2018)

Pendling, bensinbil: NTM (2018), antagande belaggningsgrad 1,13
Pendling, buss: NTM (2018)

Pendling, tunnelbana: NTM (2018)

Pendling, elcykel: AIB (2020)

Bransle, biogas: Naturvardsverket (2012) Vagledning om berékning
av utslappsminskning, BEIS (2023)

Brénsle, tréapellets: DEFRA (2023)

Varme, samtliga orter: Energiféretagen 2022 Fjarrvarmens lokala
miljévarden for 2021, hamtad fran https://www.energiforetagen.se/
statistik/fjarrvarmestatistik/miljovardering-av-fjarrvarme/

Avfall: IVL (2019)

1) Jamforbarheten mellan &r paverkas av forandringar i K2A:s fastighetsbestand, framfor allt avyttringen av 2 990 studentbostader till ett samagt bolag i oktober
2024. Utslappen relaterade till dessa fastigheter belastar framfor allt scope 2 under 2024, men redovisas 2025 i sin helhet i scope 3, kategori 15.

47



K2A Arsredovisning 2025
Hallbarhetsrapport

VSME

Knaust och Andersson Fastigheter AB (publ) sammanstaller nedan hallbarhets-
information enligt nya VSME-standarden for perioden 1 januari till 31 december 2025.

VSME-version: December 2024

Upplysning Sida Kommentar
B1. Basis for preparation
B1-24a. Val av rapporteringsalternativ - Foretaget sammanstaller information i linje med Basic Module

Héllbarhetsrapporten har upprattats pa koncernbasis, vilket innebér att den omfattar
B1-24c. Individuell eller koncernredovisning. - K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) samt samtliga dotterbolag, i enlighet
med noten " Andelar i koncernbolag™

B1-24d. Koncern adresser - K2A samt alla dotterbolag utgér ifrén Karlavagen 104, 115 26 Stockholm

K2A arverksamtinom SNI68.201 Uthyrning och forvaltning av egna eller arrenderade
bostader, vilket motsvarar NACE L6820. Balansomslutning per 2025-12-31 var 667,5
MEUR (referenskurs: 10,8254 SEK/EUR): Nettoomsattning 2025 var 27,7 MEUR (re-
ferenskurs: 11,0671 SEK/EUR)

B1-24e. Generell information om foretaget -

K2A har 2025 fatt utméarkelsen GRESB Sector Leader Standing Investments samt
B1-25. Milj6certifieringar 16, 89 Development. 90 % av bolagets fastighetsbestand ar miljocertifierad enligt Svanen
alternativt Miljobyggnad iDrift.

B2. Practices, policies, future initiatives & targets

B2-26a. Etablerade arbetssatt 19, 30-41,54,57 —
B2-26b. Policyer 25, 39-41, 54-57

B2-26c. Framtida arbetssatt 14,21-22,34-85, |

54-57
B2-26d. Mal 31, 29-33 =
B3-29. Total energikonsumption 45 -
B3-30. Vaxthusgasutslapp 30,47 -
B3-31. Vaxthusgasutslapp i forhallande till omséttning - 20,0tCO,e/MEUR

B4. Pollution of air, water and soil ‘ ‘

K2A utfér enligt svensk lag kéldmedierapportering till kommunala miljéforvaltningar

B4-32. Fororeningar -
g for de anlaggningar som omfattas av kraven. Under 2025 rapporterades inga lackage

B5-33. Verksamhet i omréden med kénslig biologisk méngfald 34-35

Under rapporteringsperioden &r inga fastigheter som omfattas av rapporteringen
belagnai eller i narheten av omrédden med kanslig biologisk méangfald

Bolaget redovisar totalt vattenuttag, varav 47 % avser vattenuttag i omraden med hog

B6-35. Vattenanvandning 45 Lattenstress
B7-37. Principer for cirkuldr ekonomi 34, 55-57 -
B7-38a. Avfall 45 =
B7-38b. Atervinning 45 L
B7-38c. Materialanvandning 45 =
B8-39a. Personalsammanséttning 45 -
B8-39b. Konsfordelning 45-46, 96-97, =
B8-40. Personalomsattning 46 =
B9-41a. Arbetsrelaterade olyckor 46 -
B9-41b. Dodsfall 46 =

B10. Workforce- Remuneration, collective bargaining and training

B10-42a.Minimilén 45 L
B10-42c. Kollektivavtal 45 -

Under 2025 deltog samtliga medarbetare i tjanst i en intern hallbarhetsutbildning.
B10-42d. Kompetensutveckling - Genomshnittliga antalet utbildningstimmar for anstéllda p& K2A under 2025 var
18 timmar for man och 14 timmar for kvinnor.

B11. Convictions and fines for corruption and bribery

B11-43. Domar och béter for korruption och mutbrott - Inga domar eller béter under 2025
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Fastighetsbeteckning

Kommun Adress

Totalt

Kordinater ("geolocation") Vattenuttag [L]

Vattenuttag fran
Omraden
med Hog

Vattenstress [L]

Vattenuttag fran
Omraden
med Hog
Vattenstress [%]

Stockholm Kopiepennan 1

Jarfalla Barkarby 2.60

Juliana 8
Korpralen 1
Kolartorp 1:296

Kolartorp 1:371, Kolartorp 1:365

Orebro Glidplanet 5
Enképing Génsta 2:106
Kolartorp 1:372, Kolartorp 1:373,

Kolartorp 1:47

Lund Helgonagérden 5:12
Galgvreten 3:7
Galgvreten 3:8

Vasteras Kornknarren 2
Bredsand 1:353

Orebro Startbanan 3

Sundsvall Sidsjohodjden 14

Norrtélje Rodalen 1

Vaxjo Diskussen 2

Vasterés Forntiden 2

Mastaren 1

Ugglum 14:217
Vaksala-Lunda 28:2,
Vaksala-Lunda 29:1
Andersberg 17:42
Motala Lilla Berg 1:4-5
Boken 6

Norra Skogen 1;2
Laven 20

Engel 2

Lilla Ramsjo 2;51
Ratten 2

Nallberga 1:250
Ripan 2

Roksvampen 1
Luthagen 18:3
Enkoping Nynas 1:8
Enkoping Centrum 15:7

Mésnaryd 1:4

Stockholm Angermannagatan 1A-C

Jarfalla Herculesgatan 13, Gripengatan

13-15

Vasteras Kopingsvagen 26
Visby  Greta Arwidssons gata 27-29
Haninge Hermantorpsvagen 11,13, 15
Haninge Hermantorpsvagen 32, 30,
Vega Allé 150, Vega Allé 144,

142

Haninge Gyrogatan 5, Termikgatan 33
Orebro Vitriskagatan 4, 6, 8, 10
Enképing Vega Allé 107-9, 111-113,
Hermantorpsvagen 24-26,
Hermantorpsvagen 24-26

Haninge Bengt Hultqvists vag 1
Haninge Linbanegatan 13
Haninge Linbanegatan 15
Kiruna Stenkumlagatan 14 & 16
Enkoping Galeonsvagen 2-6
Enkoping Karlsdalsallén 31A-F,
Karlsdalsallén 29,

Karlsdalsallén 27

Vasterds Hakon Ahlbergs vag 38 & 42,
Paviljongvéagen 27

Enkoping Vegagatan 8, 12 A-C,

Sjofartsgatan 7, 9 A-B, Pilgatan
1

Orebro Hejaregatan 11A, 11B,
Gymnastikvagen 2A, 2B, 2C

Sundsvall Forntidsgatan 5, Hus B & C
Norrtélje Jarnvégsgatan 5,

Hantverksgatan 1-2, Bokgatan 2

Vaxjo Kvarnhjulsvéagen 1
Véasteras Hagtorpsvagen 9,
Bladmossvagen 2

Hassleholm Slorgatan 12
Partille Kristberg 305, Borensberg
Uppsala Thulegatan 4
Uppsala Bjorklidsvéagen 20
Gavle Ormbunksvagen 3
Motala Solbergavagen 33
Oxelésund Ramsjoévagen 31
Strangnéas Bokvagen, Ronngatan 5
Strangnéas Dramatoérvagen 5
Stréangnas Hagagatan 6
Heby Tabyvagen 77
Katrineholm Borjegatan 50
Tystberga Slalomvagen 3
Flen Kallgatan 21
Stockholm Méasnarydsvagen 3

59°21'45.772", 17° 53' 28.066"

59°24'53.479", 17°52' 09.598"

59°36'12.478", 16° 31' 39.926"
57°37'34.635", 18°18'45.351"
59°10'43.937",18°07'42.972"

59°10'47.339", 18°07' 37.415"

59°15'13.125", 15°12' 06.837"
59°37'47.242",17°06' 31.872"

59°10'50.434", 18°07' 44.930"

67°50'26.646", 20° 24' 36.560"
59°38'43.196", 17°04' 34.387"
59°38'43.735",17°04' 31.033"
59°36'18.542", 16°29' 51.753"
59°35'32.295", 17°04' 49.749"

59°15'07.810", 15° 12' 33.464"

62°22'40.488",17°17'30.120"

59°45'36.233", 18°42' 37.314"

56°52'57.563", 14° 46' 09.306"

59°37'22.798", 16°36' 10.192"

56°09'32.369", 13° 36' 24.588"

57°41'50.314",12°12'12.5631"

59°54'35.922", 17° 44' 44.343"

60°38'35.414",17°07'57.151"
58°33'44.440", 15°16' 54.368"
59°16'39.011", 15°12'31.186"
59°16'12.804", 17°12'03.019"
59°24'03.975", 17°01'46.482"
59°15'29.224", 17° 06' 40.030"
59°55'58.287", 16° 58' 23.654"
58°59'33.028", 16° 10' 22.590"
58°50'45.249", 17°14' 06.602"
59°03'49.361", 16° 34' 50.452"
59°26'58.082", 18°01'59.057"
59°51'50.405", 17° 36' 37.996"
59°37'08.811",17°04'50.012"
59°38'11.765", 17°04' 28.635"

59°11'39.462", 17°33' 13.442"

4093,00

9301,00

0,02
231,00
11010,89

14 529,00

4788,00
6888,00

12 730,00

1160,00
2587,00
3344,10
3252,13
1988,00

4809,82

3994,60

34182,81

19 956,00

7 285,00

3487,89

536,30

496,75

340,48
586,31
536,78
377,06
706,72
486,27

35,64
519,83
272,33
323,21
349,09

95,28
758,69
789,09

353,58

231,00
11010,89

14 529,00

12 730,00

34182,81

519,83
272,33
323,21

349,09

353,58

0,1%
6,9%

9,1%

8,0%

21,4%

0,3%
0,2%
0,2%

0,2%

0,2%
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Upplysning K2A - Principal Adverse
Indicators (PAI)

Sustainable Finance Disclosure Regulation (SFDR) ar en EU-forordning med syfte att

omdirigera kapitalfloden mot aktiviteter som ar i linje med EU:s gréna giv och darmed

Parisavtalets klimatmal. For K2A ar redovisning enligt SFRD inte obligatorisk da K2A

inte omfattas av forordningarna, men da K2A efterstravar transparens och har som

ambition att leva upp till de allra hogsta hallbarhets kraven har bolaget valt att

rapportera i enlighet med forordningen. For 2025 rapporterar K2A for de tva Principal

Adverse Indicators (PAI) som relaterar till fastighetsbranschen och &r obligatoriska

enligt SFRD, samt tre av de fem PAIl som ar frivilliga.

Obligatoriska PAl-indikatorer
Exponering mot fossila branslen

genom fastighetstillgangar’

Exponering mot fastighets
tillgdngar som &r ineffektiva
ur energisynpunkt

”Frivilliga” PAl-indikatorer

for miljomassig hallbarhet

GHG-utslapp

Intensitet av energianvandning

Avfallsproduktion i
verksamheten

Matetal Utfall 2025

Andel av portféljen involverad i
utvinning, lagring, transport eller
tillverkning av fossila branslen

Andel av investeringar i energiin-
effektiva fastigheter

Matetal Utfall 2025

GHG-utslapp Scope 1

GHG-utslapp Scope 22
GHG-utslapp Scope 3

GHG-utslapp totalt

Total energianvandning for agda
fastighetstillgdngar
per kvadratmeter

Andel av fastighetstillgdngarna
som ar utrustade
med avfallsutrymmen

1) Indikator 17 &r ej tillamplig p& K2Aa:s verksamhet. K2A fortsatter dock att 6vervaka denna indikator framgent.

2) Avser marknadsbaserade utslapp.
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EU-taxonomin

K2A har sedan starten haft hallbarhetsfragor hogt pa agendan och har sedan 2020

foljt arbetet med utvecklingen av EU-taxonomin. Bolaget har varit med och utformat

Fastighetsagarnas svar pa EU:s remissforslag samt deltagit i Fastighetsagarnas och

Byggforetagens arbetsgrupper for att tolka och tydliggora kriterierna for

respektive bransch.

Definitioner
Foljande omfattas av EU-taxonomins definition av
omséttning, investeringar och fastighetskostnader’.

Omséttning

Omfattas: Intakter frdn ekonomiska aktiviteter i bolaget
som omfattas av EU-taxonomin. For K2A innebar det
samtliga intékter fran fastigheterna som bolaget ager.

Omfattas ej: Intakter fran fastigheter som K2A inte ager
eller dvriga koncernintakter som ej ar relaterade till de
fastigheter som bolaget ager.

Investeringar (CapEx)
Omfattas: Samtliga investeringar kopplat till bolagets
fastigheter.

Omfattas ej: Investeringar i koncernen utover de som
relaterar till fastigheterna, exempelvis goodwill.

Fastighetskostnader (OpEx)
Omfattas: enligt EU-taxonomins regler ska endast
fastighetskostnader kopplat till foljande aktiviteter inga:

= Forskning och utveckling.

= Byggnadsrenovering.

= Kortsiktiga leasingavtal.

= Underhall och reparation.

= Samtliga (6vriga) utgifter kopplade till (bpande under-
hall avden materiella anlaggningstillgdngen som kréavs
for att sakerstalla tillgdngens fortlépande och
andamalsenliga funktion, genomfort av bolaget eller av
anlitad tredjepart.

Omfattas ej: Utgifter for fjarrvarme, fastighetsel, biogas
eller bioolja (for uppvarmning eller lopande drift), vatten/
VA, snordjning, sophamtning, bredband, adminstration,
forsakringar, tomtrattsavgald, avskrivningar och fastighets-
skatt. Fastighetskostnader for delar av fastigheten som
anvands internt ingér ej.

1) https://ec.europa.eu/info/sites/default/files/business_economy_euro/
banking_and_finance/documents/sustainable-finance-taxonomy-artic-
le-8-report-eligible-activities-assets-fag-part-2_en.pdf

Om EU-taxonomin

Som en del av Parisavtalet och den Gréna Given har
EU-kommissionen tagit fram ett verktyg, EU- taxonomin — ett
klassningssystem som ska gora det enkelt att identifiera och
jamfora ekologiskt hallbara investeringar. Syftet ar att underlatta
omallokering av kapital till aktiviteter eller projekt som ar i linj
med Parisavtalets méal om att halla den globala uppvarmningen
under 1,5°C.

EU-taxonomin omfattar sex malomraden:

1. Begransning av klimatférandringar

2. Anpassning till klimatforandringar

3. Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina resurser

4. Overgéng till en cirkuldr ekonomi
5. Forebyggande och kontroll av fororeningar
6. Skydd och aterstallande av biologisk méngfald och ekosystem

| dagslaget har kriterier och gransvarden tagits fram for
EU-taxonomins alla sex m&lomraden. For att klassificeras

som ekologiskt hallbar ska en verksamhet bidra till minst ett av
malen. Verksamheten far heller inte vasentligt skada nagot av de
andra malen och ska uppfylla krav pa minimiskydd.

Kalla: https://finance.ec.europa.eu/sustainable-finance/
tools-and-standards/eu-taxonomy-sustainable-activities_en

Redovisning enligt artikel 8 i
EU-taxonomiférordningen

K2A redovisar bolagets forenlighet med EU-taxonomin,
dar bolagets verksamhet relaterar till kraven enligt
EU-taxonomins delegerade forordning 2021/2139,

del 7 Bygg- och fastighetsverksamhet. K2A redovisar
endast forenlighet med miljomal 1 — begréansning av
klimatférandringar.

Eventuella investeringar som relaterar till klimatan-
passningsatgarder i byggnaderna under 2024 ingér i
investeringar som redovisas for miljomal 1 - begransning
av klimatforandringar. K2A sarredovisar darmed inte foren-
lighet under miljomal 2 — anpassning av klimatférandringar.

Viharidagslaget inga ekonomiska aktiviteter som
relaterar till miljomal 3 till 6.

Foljande ekonomiska aktiviteter bedoms vara relevanta for
K2A &r 2025:

7.1 Uppférande av nya byggnader.
7.7 Forvarv och agande av byggnader.
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Mal 1 - Begransning av klimatforandringar

= Antaganden och genomforande av berakning.
Aktivitet 7.1 Uppfoérande av nya byggnader:

= |Inom aktivitet 7.1 har K2A utgatt ifrdn Fastighetsagarnas
tolkningar av Tekniska granskningskriterier och DNSH-
krav. K2A redovisar investeringar (Capex) for byggratter
och pagaende byggprojekt. Ingen omsattning eller
fastighetskostnad (Opex) finns for dessa byggratter och
pagaende byggprojekt.

K2A har inga fardigstallda byggnader som ar férenliga med
7.1. Den ekonomiska aktivitet som redovisas som forenlig
i denna rapport motsvarar K2A:s Capex-plan och utgors
av 2 pagéende byggprojekt som upphandlas med krav om
forenlighet samt 20 stycken byggratter.

Investeringar i byggratter antas férenliga med taxo-
nomin da framtida byggnation kommer efterleva specifik
hallbarhetspolicy for byggprojekt, som i sin tur foljer de
tekniska granskningskriterierna och DNSH-kraven, medan
pagaende byggprojekt har framtagna héallbarhetsprogram
dar efterlevnad av tekniska granskningskriterier och DNSH-
krav kravstalls.

= Aktivitet 7.7 Forvarv och agande av byggnader

= For &r 2025 har K2A tre fardigstallda fastigheter som
erhallit bygglov efter den 31 december 2020. Dessa
fastigheter omfattas av samma tekniska granskningskri-
terier som for aktivitet 7.1.

Sammanfattande redovisning av EU-taxonomin

Andel av bolagets aktiviteter som Andel av bolagets aktiviteter som
ar forenliga med taxonomin, %

For resterande fastigheter galler krav for byggnader
uppforda innan den 31 december 2020. Fastighetsagarna
har publicerat rekommenderade gransvarden for topp 15
procent, se tabell nedan. Ovriga antaganden avseende
tekniska granskningskriterier och DNSH-krav for aktivitet
7.7 har baserats pa tolkningar av krav sammanstallda av
Fastighetsagarna.

Gransvarde’ (topp 15 procent) for byggnader
inom K2A:s bestand som uppforts fore 2020-12-31

Uppfoérandeform Grénsvarde kWh/kvm A, (PE?)
Flerbostadshus 81
Lokaler

— Skolor 89
—Vardboende, dagtid 84
—Vardboende, dygnet runt 86
- Ovriga lokaler 77

EU-taxonomin - utfall K2A 2025
K2A rapporterar EU-taxonomirelaterade nyckeltal pa
frivillig basis. Rapporteringen for rakenskapséret 2025 har
upprattats med utgangspunkt i de rapporteringsregler och
mallar som gallde fore de forenklingar av EU-taxonomin
som beslutades under 2025. De uppdaterade reglerna
trader i kraft fullt ut frdn och med rakenskapséar 2026.
Nedan redovisas andelen av K2A:s aktiviteter som ar
forenliga med taxonomin. For detaljerad redovisning av
omfattning, se sida 58-60.

Andel av bolagets aktiviteter

inte omfattas av taxonomin, % som inte ar férenliga med

Totalt, Mkr (alignment) (non-eligibility/alignment) taxonomin, % (alignment)
Omséttning® 306,5 54,9 8,4 36,7
Investeringar® 47,6 38,6 0,1 61,3
Fastighetskostnader 63,4 23,6 58,6 17,8

1) https://www.fastighetsagarna.se/globalassets/bilder/nyheter/sverige/topp-15-och-30-sverige-_221214.pdf?bustCache=1741333378297

)
2) PE = Primarenergital
)

3) Omséttning som omfattas av EU-taxonomin uppgar till 279,7 Mkr. Fér information om total omséttning, se not 4 Hyresintékter.

4) Investeringar som omfattas av EU-taxonomin uppgar till 47,6 Mkr. For information om totala investeringar, se not 3 Segment. 9,2 Mkr som ar aligned

under mal 7.7 plus 9,2 Mkr som &r aligned under mal 7.1.

5) Fastighetskostnader som omfattas av EU-taxonomin uppgaér till 26,3 Mkr. Fér information om totala fastighetskostnader, se not 7 Rérelsens kostnader

fordelade pa fastighetstyp & kostnadsslag.
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Kéarnenergi- och fossilgasrelaterade verksamheter

KARNENERGIRELATERADE VERKSAMHETER

1 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot forskning, utveckling, demonstration och utbyggnad av Nej
innovativa elproduktionsanlédggningar som producerar energi frdn karnenergiprocesser med minimalt avfall fran
branslecykeln.

2 Foretaget utfor, finansierar eller &r exponerat mot uppforande och saker drift av nya karntekniska anlaggningar for Nej
produktion av el eller processvarme, inbegripet for fjarrvarme eller industriella processer, sdsom vatgasproduktion,
samt for sakerhetsuppgraderingar av dessa, med hjalp av basta tillgangliga teknik.

3 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot séker drift av befintliga karntekniska anlaggningar som produ- Nej
cerar el eller processvarme, inbegripet for fjarrvarme eller industriella processer, sdsom vatgasproduktion fran
karnenergi, samt sakerhetsuppgraderingar av dessa.

FOSSILGASRELATERADE VERKSAMHETER

4 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppforande eller drift av elproduktionsanlaggningar som produ- Nej
cerar el med hjalp av fossila gasformiga branslen.

5 Foretaget utfor, finansierar eller ar exponerat mot uppfoérande, renovering och drift av anlaggningar for kombinerad Nej
produktion av varme/kyla och el med hjalp av fossila gasformiga branslen.

6 Karnenergirelaterade verksamheter Nej
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EU-taxonomi - redovisning av
forenlighet

Miljomal 1 - begransning av klimatférandringar

Resultat

For K2A ar redovisning enligt taxonomiforordningen inte obligatorisk men i syfte att vara transparenta och tydliggora
bolagets prestanda med avseende pa ekologisk hallbarhet samt sociala minimikrav och atgarder, redovisar K2A motsva-
rande nyckeltal for ar 2023. K2A bedémer andelen omséttning, investeringar och fastighetskostnader som ar forenliga
med taxonomin enligt foljande:

Omesattning: 54,9 procent
Investeringar (Capex): 38,6 procent
Fastighetskostnader (Opex): 23,6 procent

Nedan foljer en detaljerad beskrivning av efterlevnad enligt ekonomisk aktiviteterna 7.1 Uppforande av nya byggnader och
7.7 Forvarv och agande av byggnader.

Aktivitet 7.1 Uppforande av nya byggnader

Tekniska granskningskriterier Bed6émning av efterlevnad for K2A

1. Behovet av priméarenergi, som anger energiprestandan hos Framtida byggnation kommer efterleva specifik hallbarhetspolicy for bygg-
den byggnad som uppforts, ar minst 10 % lagre &n det troskelvarde som projekt, som i sin tur foljer de tekniska granskningskriterierna. Pagdende
angetts for nationella krav pa nara nollenergibyggnader. byggprojekt har framtagna hallbarhetsprogram dar efterlevnad av tekniska

granskningskriterier kravstalls.

Pagaende byggprojekt har framtagna hallbarhetsprogram dar efterlevnad av
tekniska granskningskriterier kravstalls.

2. Byggnader som é&r stérre an 5 000 kvm genomgar testning for Framtida byggnation kommer efterleva specifik hallbarhetspolicy for
lufttathet och termisk integritet nar de ar fardigstallda. Investerare och byggprojekt, som i sin tur foljer de tekniska granskningskriterierna.
kunder informeras om eventuella avvikelser i de prestandanivéer som

faststallts i utformningsskedet eller defekter i klimatskalet. Pag&ende byggprojekt har framtagna hallbarhets program déar

efterlevnad av tekniska granskningskriterier kravstalls.

3. For byggnader som ér storre &an 5 000 kvm har byggnadens globala Framtida byggnation kommer efterleva specifik hallbarhetspolicy
uppvarmningspotential under hela livscykeln (GWP) till foljd av for byggprojekt, som i sin tur foljer de tekniska granskningskriterierna.
byggnationen beraknats for varje stadium i livscykeln och ld8mnas ut till

investerare och kunder pa begéaran. Pag&ende byggprojekt har framtagna hallbarhetsprogram dér efterlevnad

av tekniska granskningskriterier kravstalls.
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DNSH-krav Bedomning av efterlevnad for K2A

Miljomal 2 — Anpassning till klimatférandringar Verksamheten uppfyller
de kriterier som anges i tilldgg A (i EU-kommissionens delegerade
férordning (EU) 2021/2139).

Miljomal 3 - Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina
resurser

Nar foljande vattenutrustning har installerats, med undantag for
installationer i bostadshusenheter, intygas den angivna vatten-
anvandningen genom produktdatablad, ett byggnadscertifikat eller
en befintlig produktmarkning i unionen, i enlighet med de tekniska
specifikationer som anges nedan.

Tillagg E; snalspolande armaturer med exakta gransvarden;
Snélspolande armaturer:

a) Armaturer for handfat och kok har ett maximalt vattenflode pa

6 liter/min.

b) Duschar har ett maximalt vattenflode pé 8 liter/min.

c) WC:s har en full spolvolym pé hogst 6 liter och en maximal genom-
snittlig spolvolym pa 3,5 liter.

d) Urinoarer anvander hogst 2 liter/skél/timme. Spolning urinoarer har
en maximal full spolvolym pa 1 liter.

Miljomal 3 - Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina
resurser

For att undvika inverkan fran byggarbetsplatsen uppfyller verksamheten
de kriterier som anges i tillagg B.

Miljemal 4 - Overgéng till en cirkular ekonomi

Minst 70 viktprocent av det ofarliga bygg- och rivningsavfallet (med
undantag av naturligt forekommande material som avses i kategori 17
05 04 i den europeiska forteckningen 6ver avfall, som uppréattats enligt
beslut 2000/532/EG) frén byggarbetsplatsen forbereds for ateranvand-
ning, atervinning eller annan materialatervinning, inklusive aterfyllnads-
material dar avfall anvands for att ersatta andra material, i enlighet med
avfallshierarkin och EU:s protokoll for bygg- och rivningsavfall.

Miljomal 4 — Overgéng till en cirkular ekonomi

Verksamhetsutdvarna begransar avfallsgenereringen i processrelaterad
konstruktion och rivning, i enlighet med EU:s protokoll for bygg- och
rivningsavfall, och tar hansyn till de béasta tillgadngliga teknikerna och
anvander sig av selektiv rivning for att mojliggodra bortskaffande och
séker hantering av farliga &mnen och underlétta dteranvandning och
atervinning av hog kvalitet genom selektivt bortskaffande av material,
med hjalp av de sorteringssystem som finns tillgangliga for bygg- och
rivningsavfall.

Miljemal 4 - Overgang till en cirkular ekonomi

Byggnadskonstruktionen och byggnadsteknikerna stoder cirkularitet och
visar i synnerhet, med hanvisning till ISO 20887 eller andra standarder
for att bedoma mojligheten att montera ned eller anpassa byggnader,
hur de har konstruerats for att vara mer resurseffektiva, anpassnings-
bara, flexibla och nedmonterbara for att mojliggéra &teranvandning och
atervinning.

Miljomal 5 - Forebyggande och kontroll av fororeningar
Byggnadselement och byggmaterial som anvands i byggnationen
uppfyller de kriterier som anges i tillagg C.

Framtida byggnation kommer efterleva specifik hallbarhetspolicy for
byggprojekt, som i sin tur foljer DNSH-kraven.

Pagaende byggprojekt har framtagna hallbarhetsprogram dér efterlevnad
av DNSH-krav kravstalls.

Framtida byggnation kommer efterleva specifik héllbarhetspolicy for
byggprojekt, som i sin tur foljer DNSH-kraven.

Pag&ende byggprojekt har framtagna hallbarhetsprogram déar
efterlevnad av DNSH-krav kravstalls.

Detta uppfylls genom att félja svensk lagstiftning enligt
Fastighetségarna.

Framtida byggnation kommer efterleva specifik hallbarhetspolicy for
byggprojekt, som i sin tur foljer DNSH-kraven.

Pagéende byggprojekt har framtagna hallbarhetsprogram dar
efterlevnad av DNSH-krav kravstalls.

Framtida byggnation kommer efterleva specifik hallbarhetspolicy for
byggprojekt, som i sin tur foljer DNSH-kraven.

Pagaende byggprojekt har framtagna hallbarhetsprogram déar
efterlevnad av DNSH-krav kravstalls.

Framtida byggnation kommer efterleva specifik hallbarhetspolicy for
byggprojekt, som i sin tur foljer DNSH-kraven.

Pagaende byggprojekt har framtagna hallbarhetsprogram dar
efterlevnad av DNSH-krav kravstalls.

Framtida byggnation kommer efterleva specifik hallbarhetspolicy for
byggprojekt, som i sin tur foljer DNSH-kraven.

Pagaende byggprojekt har framtagna héllbarhetsprogram dar
efterlevnad av DNSH-krav kravstalls.
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DNSH-krav Bedomning av efterlevnad for K2A

Miljomal 5 - Férebyggande och kontroll av féroreningar
Byggnadselement och byggmaterial som anvands i samband med
byggarbetet som kan komma i kontakt med byggnadsanvandarna
slapper ut mindre &n 0,06 mg formaldehyd per m3 material eller
element i samband med testning som utférs i enlighet med de villkor
som anges i bilaga XVII till férordning (EG) nr 1907/2006 och mindre

an 0,001 mg av carcinogena flyktiga organiska foreningar i kategori 1A
och 1B per m3 av material eller element i samband med testning som
utfors i enlighet med CEN/EN 16516 eller ISO 16000-3:2011 eller andra
motsvarande standardiserade testvillkor och bestdmningsmetoder.

Miljomal 5 - Férebyggande och kontroll av féroreningar

Da den nya byggnaden ligger pa en potentiellt kontaminerad plats
(tidigare exploaterad mark) har man i omradet utfort en utredning for att
upptécka potentiella féroreningar, till exempel med hjalp av standarden
1SO 18400.

Miljomal 5 - Férebyggande och kontroll av fororeningar
Atgarder vidtas for att minska buller, damm och férorenande utslapp
under bygg- eller underhallsarbeten.

Miljomal 6 — Skydd och &terstéllande av biologisk méangfald
Verksamheten uppfyller de kriterier som anges i tillagg D.

Miljomal 6 — Skydd och éterstallande av biologisk mangfald

Den nya byggnaden uppférdes inte p& nagot av féljande:

a) Akermark och mark for odling med medelhoga till héga nivéer av
markbérdighet och biologisk mé&ngfald under marken i enlighet med EU-
undersdkningen Lucas.

b) Orérd mark med erkénd stor biologisk méngfald och mark som
fungerar som livsmiljoer for utrotningshotade arter (vaxter och djur) som
finns angivna p& den europeiska rodlistan eller IUCN:s rodlista.

c) Mark som motsvarar den definition av skog som faststalls i nationell
lagstiftning och anvands i den nationella vaxthusgasinventeringen eller,
om en s&dan inte finns tillganglig, som dverensstammer med FAO:s
definition av skog.

Aktivitet 7.7 Forvarv och agande av byggnader

Tekniska granskningskriterier

Framtida byggnation kommer efterleva specifik hallbarhetspolicy for
byggprojekt, som i sin tur foljer DNSH-kraven.

Pagaende byggprojekt har framtagna hallbarhetsprogram dér efterlevnad
av DNSH-krav kravstalls.

Detta uppfylls genom att folja svensk lagstiftning enligt Fastighetsagarna.

Detta uppfylls genom att folja svensk lagstiftning enligt Fastighetsagarna.

Detta uppfylls genom att folja svensk lagstiftning enligt Fastighetsagarna.

Med beviljat bygglov anses kravet vara uppfyllt enligt Fastighetsagarna.

Bedomning av efterlevnad for K2A

1. For byggnader som byggts fore den 31 december 2020 har byggnaden
atminstone en energideklaration i klass A.

Alternativt ar byggnaden bland de 15 procent basta i det

nationella eller regionala byggnadsbesténdet uttryckt i behov av
primérenergi vid drift.

2. For byggnader som byggts efter den 31 december 2020 uppfyller
byggnaden de kriterier som anges i avsnitt 7.1 i
denna bilaga som ar relevanta vid tidpunkten for forvarvet.

3. Om byggnaden &r en stor byggnad som inte ar for bostadséndamal
(med en nominell effekt p& Gver 290 kW fér uppvarmningssystem,
system for kombinerad rumsuppvarmning och ventilation, luft-
konditioneringssystem eller system for kombinerad luftkonditionering
och ventilation) drivs den effektivt genom dvervakning och beddmning
av energiprestandan.
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De byggnader som ar byggda fore den 31 december 2020 och uppfyller
gransvarden enligt Fastighetsagarnas rekommendationer och tolkningar
av de 15 procent basta byggnaderna ur ett energiprestandaperspektiv
(se sida 52) for tabell med gransvarden), beddms uppfylla det tekniska
granskningskriteriet.

De byggnader som har anstkt om bygglov efter den 31 december 2020
ska folja de tekniska granskningskriterierna for ekonomisk aktivitet

7.1. Uppfoérande av nya byggnader, samt forberedas for att uppfylla de
tekniska granskningskriterierna och DNSH-krav for aktivitet 7.7 Forvarv
och agande av byggnader.

K2A har ett omfattande energidvervaknings- och energistyrningssystem
och arbetar rutinmassigt med uppféljning av byggnadernas energi-
prestanda. Majoriteten av K2A:s byggnader utgors av bostadsbyggnader
men rutiner och process for bolagets energiarbete omfattar hela
byggnadsbesténdet.
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DNSH-krav Beddomning av efterlevnad for K2A

Miljémal 2 — Anpassning till klimatférandringar Verksamheten uppfyller K2A har sedan slutet av 2020 genomfort klimatriskinventeringar i enlighet

de kriterier som anges i tillagg A (i EU-kommissionens delegerade
forordning (EU) 2021/2139).

Miljomal 3 — Hallbar anvandning och skydd av vatten och marina
resurser
Ej tildmpbart / Kravstallning saknas.

Miljomal 4 — Overgang till en cirkuldr ekonomi
Ej tildmpbart / Kravstallning saknas.

Miljomal 5 — Forebyggande och kontroll av fororeningar
Ej tildmpbart / Kravstallning saknas.

Miljomal 6 — Skydd och aterstéllande av biologisk mangfald
Ej tildmpbart / Kravstallning saknas.

Minimiskydd och atgarder

Krav

De ekonomiska aktiviteter som bedrivs ska uppfylla standarder
som hanvisas tillinom Artikel 18 for Taxonomiférordningen,
vilka ar:

— OECD:s riktlinjer for multinationella foretag.

—FN:s vagledande principer for foretag och manskliga
rattigheter.

- Internationella Arbetarorganisationens (ILO:s) atta
konventioner om grundléaggande principer och arbetsrattigheter.
—Internationella lagar om manskliga rattigheter.

med kraven i tillagg A. Klimatriskinventeringarna har genomforts pa
byggnadsnivé av oberoende specialister, och vid behov kompletterats
med platsbesok for ytterligare nogrannhet i analys. Omfattningen av de
klimatrisker som beddms vara vasentliga for verksamheten och ingar i
klimatrisk-

inventeringarna finns beskrivet pa sida 61-64.

Ej tildmpbart / Kravstéllning saknas.

Ej tildmpbart / Kravstéllning saknas.

Ej tilldmpbart / Kravstéallning saknas.

Ej tildmpbart / Kravstallning saknas.

Bedomning av efterlevnad for K2A

K2A har sedan start arbetat efter FN Global Compacts tio principer och
sedan 2021 ar bolaget officiellt anslutna till initiativet. K2A:s foretagskultur
grundas pé fortroende, affarsmassighet och ansvarstagande, och som en
del av detta ar det viktigt for bolaget att folja gallande lagar och regelverk.
K2A tillampar forsiktighetsprincipen i verksamheten och foljer FN:s prin-
ciper for foretag och manskliga rattigheter, vilket &ven framgér av bolagets
uppférandekod. Bolaget arbetar efter OECD:s riktlinjer for multinationella
foretag och ILO:s &tta konventioner om grundlaggande principer och
arbetsrattigheter, vilket fortydligas i bolagets uppdaterade leverantorskod
och policy for social héllbarhet som beslutades under 2023. Bolagets
uppférandekod baseras pa K2A:s karnvarden och innehaller riktlinjer for
att sékerstélla ett ansvarsfullt beteende, hog affarsetik och respekt for
manskliga rattigheter. Uppférandekoden &r ett viktigt styrdokument i arbetet
och galler sdval anstéllda som leverantorer och samarbetspartners, vilka
kravstalls att folja bolagets uppférandekod. K2A har en visselblasartjanst
dar vem som helst kan anmala misstanke om korruption, inga anmalningar
om korruption har inkommit under 2025.

Vid nyanstallning intygar nya medarbetare att de ska folja uppférandekoden.
Uppféljning av efterlevnad av uppférandekod gors vid upphandling av nya
leverantorer och fornyelse av avtal. For verksamhetsar 2025 genomforde
K2A en leverantorsuppfoljning med avseende pé uppforandekoden.
Revisionen skedde aven i syfte att utveckla rutinerna for bolagets uppfolj-
ning av leverantorer. Under 2025 har det inte forekommit nagra incidenter
kopplat till social hallbarhet i leverantérskedjorna. K2A har under 2025
varken blivit ddomda eller ligger i en tvist avseende krav kopplat till manskliga
rattigheter, arbetsratt, rattvisa marknadsvillkor, beskattning eller korruption.
Bolaget utdvar rattvis konkurrens och rattvisa marknadsvillkor samt har med
skatt i bolagets riskstrategier.
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A. Verksamheter som omfattas av taxonomin
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TCFD - Klimatrelaterade
finansiella upplysningar

Redan fran starten &r 2013 har K2A:s ambition varit att
kontinuerligt skapa nya och innovativa hallbarhetslos-
ningar som tar hansyn till bolagets klimatavtryck. Genom
omfattande klimatsatsningar och ambitiosa mal for
framtiden stravar bolaget efter att minska sin klimat-
paverkan och stérka sin position som en ledande aktor
inom hallbart byggande. Bolaget har uppréattat en fardplan
for att nd malet om klimatpositivitet 2030 samtidigt som
bolagets arbete med klimatanpassning fordjupats. K2A
tar ansvar och vill bidra till en férandring inom branschen
genom att transparent visa verksamhetens paverkan pa
klimatet. Darfor redovisas bolagets klimatrelaterade risker
och mojligheter enligt TCFD, Task Force on Climate related
Financial Disclosures.

TCFD:s riktlinjer utgar fran de fyra omrédena styrning,
strategi, riskhantering samt méal och méatvarden. Se sida 62
for en sammanfattande tabell med hanvisning till bolagets
klimatrelaterade rapportering. Tabellen motsvarar figure 4
i “Recommendations of the Task Force on Climate-related
Financial Disclosures™."

Scenarioanalys
Genom att analysera olika framtida klimatscenarier ar det
mojligt att skapa en battre bild av hur utvecklingen kan
komma att paverka K2A:s verksamhet i framtiden. Viktiga
omréaden att analysera &r hur politik, ekonomi och teknik
kan komma att forandras for att uppné en mer klima-
tanpassad varld men aven hur ett forandrat klimat kan
komma att paverka bolagets fastigheter fysiskt genom
exempelvis hojda vattennivaer.

Klimatscenarioanalysen inkluderar fysiska risker
bade pé kort och lng sikt samt omstéallningsrisker:
regulatoriska, teknologiska, marknad och varumarke.
Klimatscenarioanalysen omfattar hela vardekedjan:
markanskaffning, tillverkning av volymelement i fabrik,
montage pa byggplats, forvaltning och finansiell utveckling.
Tva ytterligheter av klimatscenarier har anvéants: RCP
2.6 som anger ett scenario dar varlden har anpassat

Fysiska risker
Kortsiktiga

= Brander
= Extremvader (snofall, regn, stormar)
= Oversvdmningar

. o Teknologiska
= Varmeboljor

vaxthusgasutslappen till Parisavtalets 2°C-mal samt RCP
8.5 som motsvarar en global medeltemperaturdkning pa
6°C.

Klimatscenario RCP 2.6 och 8.5

IPCC (International Panel on Climate Change) har tagit
fram ett antal klimatscenarier utifrdn antaganden om hur
stora vaxthusgasutslappen kommer att bli. Scenarierna
visar varianter pa mojlig framtida utveckling, alltifrén en
fortsattning av dagens utslappstrender, till en mycket stor
begransning av framtida utslapp.

Klimatscenario RCP 2.6
—anpassning till Parisavtalet

= An mer stringent klimatpolitik

Lag energiintensitet
Minskad anvandning av olja
Utslappen av metan minskar med 40 procent

Utsléppen av koldioxid kulminerar &r 2020 och minskar
dérefter. Utsléppen ar negativa ar 2100.

Halten av koldioxid i atmosfaren kulminerar omkring ar
2050, foljt av en mattlig minskning till drygt 400 ppm
(parts per million) &r 2100

Klimatscenario RCP 8.5
- Varlden fortsatter som vanligt

Koldioxidutslappen &r tre ganger dagens nivaer
Metanutslappen okar kraftigt

Teknikutvecklingen mot 6kad energieffektivitet
fortséatter, men l&ngsamt

Stort beroende av fossila branslen
HoOg energiintensitet i flertalet sektorer

Ingen tillkommande klimatpolitik

Omstallningsrisker
Regulatoriska

= Krav pa klimatrapportering

= Policyer och lagkrav

= |nvesteringar som kravs for att uppgradera nuvarande byggsystem

Langsiktiga

= Temperaturforandringar

= |nvesteringar som kravs for att anpassa befintligt fastighetsbestand

Marknad och varumérke

= Andrade nederbdrdsmonster

= Okade kostnader fér rAmaterial och energi

= Vindforhallanden

= Varumarke, rykte och andrad efterfragan

1) https://assets.bbhub.io/company/sites/60/2021/10/FINAL-2017-TCFD-Report.pdf 61
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Klimatrelaterade risker och mojligheter i K2A:s
vardekedja

K2A utgér fran en klimatfokuserad scenarioanalys i syfte att
identifiera och vardera risker, mojligheter och atgarder och
darmed kunna skapa en sé god beredskap som mojligt for
framtida klimatscenarier.

Kundanalys Markanskaffning

RCP 2.6

Héllbar produkt som K2A:s hallbarhetsprofil ar

attraherar fler kunder. attraktiv hos minskar behovet av
kommuner och
markéagare.

Bostadsproduktion

Cirkulerade material

jungfruligt material vilket
minskar klimatpéverkan.

Analysen visar att K2A redan idag har god beredskap
for omstéllningsrisker. De akuta och langsiktiga fysiska
riskerna ar inventerade i samband med genomforda
klimatriskinventeringar och uppstar behov kommer
riskhanteringsatgarder att genomforas.

Byggnation Uthyrning och forvaltning

Okad mangd egen-
producerad solel och energi
fran fornybara energikéallor
ger lagre klimatpéverkan.

Korta, fossilfria
transporter samt eldrivna
arbetsmaskiner ger lagre
brénslekostnad och
klimatpéverkan.

Okad efterfrégan pa K2vA:s hallbarhetsprofil &r
klimatanpassade bostader.

markégare.

Okad mangd egen-
attraktiv hos kommuner och  producerad solel i fabriker
ger okad driftssakerhet.

Okad mangd egen-
producerad solel och energi
fran férnybara energikallor
ger lagre klimatpéverkan.

Korta och fossilfria
transporter mellan fabrik
och produktionsplats ger
lagre klimatpéaverkan.

Cirkulerad révara fran

Majligheter

tidigare volymelement eller
andra byggprojekt minskar
kostnaderna fér material.

L&g energianvandning och
miljocertifierade byggnader
bidrar till ranterabatter for
byggkreditiv.

Lokal dagvattenhantering
minskar risk for fysiska
skador pd byggnader och
mark.

Installation av energi-
besparande atgarder okar
lénsamheten. Klimatrisk-
inventerade fastigheter med
genomforda atgarder okar
attraktiviteten.

Lag energianvandning
bidrar till lagre effektuttag
pa elnatet samt mojliggor
réanterabatt pé lan.
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Finansiell paverkan

K2A har en affarsmodell och véardekedja dar lag klimatpé-
verkan och klimatanpassning ar i fokus. | samband med
Overgangen till en koldioxidneutral ekonomi behdver K2A
gora ytterligare anpassningar av sin affarsmodell for att
vara i linje med Parisavtalets utslédppsmal. K2A tar hojd for
att hantera ett RCP 8.5-klimatscenario men anpassar
verksamheten for att vara i linje med ett RCP
2.6-klimatscenario vilket motsvarar en global medel-
temperaturékning som inte Gverstiger tva grader celsius.
K2A har darmed gjort en analys av de kostnader som en
hantering och anpassning till framtida klimatrisker kommer
innebara for bolaget. P4 kort sikt innebar detta att
samtliga nybyggnadsprojekt kravstalls pd mer energi-
effektiva installationer och klimatskal, mer hallbara
materialval och fossilfria transporter. Befintliga byggnader
star infor ett flertal investeringar relaterat till energi-
effektiviseringsatgarder, uppkoppling mot smarta
styrsystem och egenproducerad energi. P4 medelldng och
l&ng sikt forvantas lagkrav bidra till ytterligare anpassningar
av befintligt fastighetsbestand kopplat till energiforsorj-
ning, ny teknik och krav pa klimatutslappsnivaer.

Kort sikt (inom 5 ar)
= Utvecklingskostnader for anpassning av produkt
= Miljocertifiering av byggnader

= Kostnader for investeringar i egenproducerad fornybar
energi

= Investeringar i ny energieffektiviseringsteknik

= Kostnader for klimatanpassning av befintliga fastigheter
- béade teknisk och fysisk prestanda

= |agre drifts- och underhéllskostnader tack vare energi-
effektivisering och klimatanpassning

= Battre ldnevillkor for klimatanpassade byggnader med
laga utslapp av vaxthusgaser

Investeringar i egenproducerad fornybar energi
och energieffektiviseringsteknik

K2A prioriterar investeringar i egenproducerad fornybar
energi och energieffektiviseringsteknik for de byggnader
som har lagst energiklass. Inom de narmaste fem aren
uppskattas egenproducerad fornybar energi ha
implementerats i halften av byggnaderna i forvaltning.

| slutet av 2024 hade 37 procent av K2A:s flerbostadshus
solceller. Energieffektiviseringsatgarder for byggnaderna
varierar kraftigt beroende pa byggnadsfysik och tekniska
system. Exempel pa atgarder kan vara tillaggsisolering,
injusteringar av tekniska system, implementering av ny
teknik sdsom energieffektiva installationer och varme-
atervinning.

Uppskattad kostnad, Uppskattade éarliga
Investering Mkr energibesparingar, Mkr
Fornybar energi 9,1 0,6
Energieffektivisering 14,9 0,9

Finansiell paverkan
Klimatscenario RCP 2.6

= Okade utvecklingskostnader fér anpassning av produktionsmetod.

= Varde pé ej klimatanpassade byggnader minskar.

= Varde pa klimatanpassade byggnader okar.

= Kostnad for klimatanpassning i befintligt bestdnd okar.

= Hogre driftskostnader relaterat till drift och underhall av tekniska
system.

Klimatscenario RCP 8.5

= Minskade intakter pa grund av hogre utflyttning och lagre attrakti-
vitet for ej klimatanpassade byggnader.

= Hogre byggkostnader.

= Mycket hogre drifts- och underhallskostnader pa grund av hogre
energipriser och 6kad skadefrekvens.

= Dyrare produktions- och byggnationskostnader.

Klimatanpassning av befintligt bestand

K2A slutforde 2023 en omfattande klimatriskinventering
med hjalp av Sweco. En 6verlagringsanalys har genom-
forts for att redovisa vilka byggnader som ar utsatta for
klimatrelaterade risker. Objekten 6verlagras med karterade
riskomraden for respektive klimatrisk for att identifiera
objekt inom och utanfor ett riskomréde. Nasta steg &r att
gbra en djupare analys for fastigheter med okad risk for
att slutligen ta fram eventuell atgérdsplan. Baserat pa
resultatet fran klimatriskinventeringen bedéms foéljande
andel byggnader ha 6kad risk utifran exponeringen for
olika klimatrelaterade handelser. Flertalet av de mojliga
atgarderna ar vardehojande i det fall de genomfors.

Antal byggnader

Héandelse (av totalt 121 st) Andel byggnader, %
Oversvammning av skyfall 42 35
Skogsbrand 56 46
Skred 13 11
Varme 10 8
Oversvamning fran sjdar och 4 3
vattendrag

Oversvamning fr&n hav och - -
vid hogvatten

Erosion - -
Uppskattad investering,
Méjliga atgarder Mkr
Avledning, skydd och omhéandertagande av 21
vatten
Solskydd och skuggande vaxter 10
Anlagga grasytor/brandkorridorer 16
Markforstarkande atgarder for skredsakring 4

Medellang sikt (5 till 30 ar)

= Kostnader for investeringar i kolsankor

= Utvecklingskostnader for anpassning av produkt
= Miljocertifiering av byggnader

= |nvesteringar i ny energieffektiviseringsteknik

= Kostnader for investeringar i egenproducerad férnybar
energi

= Kostnader for klimatanpassning av befintliga fastigheter

= Léagre drifts- och underhallskostnader tack vare
energieffektivisering och klimatanpassning

= Battre l&nevillkor for byggnader med laga utslapp
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Investeringar i egenproducerad fornybar energi och
energieffektiviseringsteknik

Investeringar i egenproducerad fornybar energi och ener-

gieffektiviseringsatgarder avser de fastigheter dér insatser
aterstar efter 5 ar.

Uppskattad Uppskattade energi-
Investering investering, Mkr  besparingar per ar, Mkr
Investering 120 11,9
Energieffektivisering 75 4,6

Klimatanpassning av befintligt bestand

Under kommande ar kommer FN:s klimatpanel IPCC
uppdatera de klimatriskscenarier som bland annat K2A:s
klimatriskinventeringar har baserats pa. Det ar i nulaget
inte mojligt att bedoma om ytterligare atgarder kravs.
Finansiell paverkan ar darmed ej mojlig att bedoma.

Investeringar i kolsankor och kolbindande atgarder
Fortsatt investering i kolbindning och kolsankor uppskattas
till 1,5 mkr pa medellang sikt.

Lang sikt (30 till 80 ar)

= Kostnader for investeringar i kolsankor

= Kostnader for investeringar i egenproducerad fornybar

energi

= Utvecklingskostnader for anpassning av produkt

= |&gre drifts- och underhallskostnader tack vare energi-
effektivisering och klimatanpassning

= Battre l&nevillkor for byggnader med laga utslapp

P4 lang sikt fortsatter K2A med investeringar och
produktutveckling for hantering av framtida klimat-
scenarier, framfor allt investeringar i klimat-
anpassningsatgarder och fastighetsnéra fornybar
energiteknik. Beroende pé tekniska framsteg och
leverantorers klimatutslapp som bolaget e har radighet
over, som exempelvis fjarrvarme, kan det bli aktuellt med
investeringar i kolsankor och/eller kolbindande atgarder.
En beddmning av finansiell paverkan ar déarmed ej mojlig i

nulaget.

TCFD - sammanfattning och sidhénvisning till upplysningar

Strategi

A. Klimatrelaterade risker och
mojligheter organisationen har
identifierat pa kort, medel och
l8ng sikt.

Se sida 63-64

Styrning

A. Styrelsens 6versyn av klimat-
relaterade risker och mojligheter.
Se sida 101

Riskhantering

A. Organisationens processer
for att identifiera och bedéma
klimatrelaterade risker.

Se sida 101

Matetal och mal

A. Organisationens matetal for
att beddma klimatrelaterade
risker och mojligheter i

linje med sin strategi och
riskhanteringsprocess.

Se sida 101

B. Paverkan fran klimatrelaterade
risker och majligheter pa
organisationens verksamheter,
strategi och finansiella planering.
Se sida 105-106

B. Ledningens roll i bedémning
och hantering av klimat-
relaterade risker och mojligheter.
Se sida 101

B. Organisationens processer
for att hantera klimatrelaterade
risker.

Se sida 105-106

B. Scope 1, Scope 2 och Scope
3-utslapp av vaxthusgaser och
relaterade risker.

Se sida 47

C. Organisationsstrategins
anpassningsférmaga

med hansyn till olika klimatrela-
terade scenarier —inkluderat ett
scenario for 2 grader eller lagre.
Se sida 61-64, 105-106

64

C. Processer for att identifiera,
bedéma och hantera klimatre-
laterade risker ar integrerade i

organisationens overgripande

riskhantering.

Se sida 101, 105-106

C. Mal som organisationen
anvander for att hantera
klimatrelaterade risker och
mojligheter och utveckling mot
mal.

Se sida 105-106, 98
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Revisors rapport

hallbarhetsgranskning

Revisors rapport fran granskning med begransning av K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB (publ) hallbarhetsredovisning.

Till K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB organisationsnummer 556943-7600

Slutsats

Vi har fatt i uppdrag av foretagsledningen att granska héallbar-
hetsredovisningen for K2A Knaust & Andersson Fastigheter
AB (publ) for rékenskapsaret 2025. K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB (publ) har definierat hallbarhets-
redovisningens omfattning till sida 18-64.

Grundat pa var granskning som beskrivs i avsnittet
Revisorns ansvar har det inte kommit fram nagra
omstandigheter som ger oss anledning att anse att
hallbarhetsredovisningen inte, i allt vasentligt &r uppréattad
i enlighet med ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet
av GRI (Global Reporting Initiative) som ar tillampliga for
hallbarhetsredovisningen, samt foretagets egna framtagna
redovisnings- och berakningsprinciper.

Grund for slutsats
Vi har utfort granskningen enligt ISAE 3000 (omarbetad)
Andra bestyrkandeuppdrag an revisioner och dversiktliga
granskningar av historisk finansiell information. Vart ansvar
enligt denna rekommendation beskrivs narmare i avsnittet
Revisorns ansvar.

Vi anser att de bevis vi harinhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for var slutsats.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att hallbarhetsredovisningen har upprattats

i enlighet med tillampliga kriterier, vilka framgar pa sida
100 i hallbarhetsredovisningen, och utgors av delar av
ramverket for hallbarhetsredovisning utgivet av GRI (Global
Reporting Initiative) som ar tillampliga for hallbarhets-
redovisningen, samt av foretagets egna framtagna
redovisnings- och berékningsprinciper. Detta ansvar
innefattar dven att det finns en séddan intern kontroll som
styrelsen och verkstallande direktoren bedomer nodvandig
for att uppratta en hallbarhetsredovisning utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar

Vart ansvar ar att uttala en slutsats om hallbarhets-
redovisningen pa grundval av var granskning. Granskningen
har utforts enligt ISAE 3000 (omarbetad) Andra
bestyrkande uppdrag an revisioner och éversiktliga

granskningar av historisk finansiell information. Denna
rekommendation kraver att vi planerar och utfor vara
granskningsatgarder for att uppna begréansad sékerhet att
hallbarhetsredovisningen ar upprattad i enlighet med de
under avsnittet “Styrelsens och verkstallande direktorens
ansvar” angivna kriterierna.

De granskningsatgarder som har utforts for attinhamta
bevis ar mer begransade an for ett uppdrag dar uttalandet
gors med rimlig sakerhet och den sakerhet som har
uppnatts ar darfor lagre an for ett uppdrag dar uttalandet
gors med rimlig sakerhet. Det innebar att det inte ar mojligt
for oss att skaffa oss en sddan sakerhet att vi blir medvetna
om alla viktiga omstandigheter som skulle kunna ha blivit
identifierade om ett uppdrag dar uttalandet gors med
rimlig sakerhet utforts.

Revisionsforetaget tilampar ISQM 1 (International
Standard on Quality Management), som kraver att
foretaget utformar, implementerar och hanterar ett
system for kvalitetsstyrning inklusive riktlinjer eller rutiner
avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder for
yrkesutdvningen och tilldmpliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Vi ar oberoende i forhallande till K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav.

Granskningen innefattar att genom olika atgérder
inhamta underlag till hallbarhetsredovisningen. Revisorn
valjer vilka atgarder som ska utforas, bland annat genom
att bedoma riskerna for vasentliga felaktigheter i
hallbarhetsredovisningen vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag. Vid denna riskbeddmning
beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som
ar relevanta for hur styrelsen och verkstallande direktoren
upprattar hallbarhetsredovisningen i syfte att utforma
granskningsatgarder som &r andamalsenliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte i syfte att uttala en slutsats
om effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen
bestéar av att gora forfragningar, i forsta hand till personer
som &r ansvariga for upprattandet av hallbarhetsredovis-
ningen, att utfora analytisk granskning och att vidta andra
Oversiktliga granskningsatgarder.
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Vid genomforande av vér dversiktliga granskning
avseende den process som genomforts for att identifiera
hallarhetsinformation att rapportera har vi:

— Erhéllit en forstaelse for bolagets rapporteringsprocess
for att utvardera om den informationen 6verensstammer
med beskrivningen av processen i hallbarhetsrapporten.

Vara granskningsatgarder avseende hallbarhetsrapporten

inkluderade, men var inte begransade, till foljande:

- Genom forfragningar, erhallit en allméan forstaelse for
foretagets rapporterings-, inklusive foretagets interna
kontrollmiljé och informationssystem, som ar relevanta
for upprattandet av information i hallbarhetsrapporten

—Utvarderat om information som identifierats som
vasentlig genom den process som bolaget genomfort
for att identifiera innehéllet i hallbarhetsrapporten ocksa
ingar.

— Utvarderat om strukturen och presentationen av
hallbarhetsrapporten ar forenlig med kraven i GRI.

- Genomfort forfragningar till relevant personal avseende
utvalda upplysningar i hallbarhetsrapporten.

— Utfort substansgransknings- och analytiska atgarder
genom stickprovstestning pa utvalda upplysningar i
hallbarhetsrapporten.

Stockholm den 15 april 2026

KPMG AB

Alexander Tistam
Auktoriserad revisor
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Fastighets- och projektportfol]

Bostader och samhallsfastigheter pa utvalda orter
K2A:s verksamhet med férvaltningsfastigheter och
projekt ar koncentrerad till Stockholm, Méalardalen
och ett antal utvalda universitets- och hogskoleorter.
Forvaltningsobjekten med totalt 2 034 bostader omfattade
vid arets slut en uthyrbar yta om 112 919 kvm, varav
90 411 kvm utgjorde bostader. Under 2024 genomforde
K2A en omfattande affar, dar 2 990 studentbostader fran
Lund till Kiruna avyttrades till JV-bolaget Arborem, dar K2A
ager 60 procent. De fastigheter som 6verlatits till Arborem
konsolideras inte i K2A:s rékenskaper och ingar saledes
inte i de siffror som namns ovan, utan redovisas som
andelar i joint ventures. Arborems fastigheter omfattade
vid &rets slut en uthyrbar yta om 72 119 kvm, varav 68 343
kvm utgjorde bostader.

Utover detta forfogar K2A éver en byggrattsportfolj som
mojliggdr utveckling av 3 361 bostader motsvarande
96 811 kvm uthyrbar bostadsyta och 6 712 kvm
lokalyta, varav 2 130 kvm i samhallsfastigheter. K2A:s
framtida fastighetsutveckling har ett sarskilt fokus pa
Stockholmsregionen, dar bolaget har en majoritet av sina
byggratter —totalt 1 858 stycken.

K2A utvecklar och erbjuder framst tvé bostadskategorier
—yteffektiva hyresbostader och studentbostader. Bolagets

Fastighetsvarde

Mkr
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hyres- och studentbostader utvecklas i samverkan

med berérda kommuner pé efterfragade lagen med bra
kommunikationer samt narhet till service och hdgskole-
och universitetsomraden. K2A har som maél att utveckla
ett tillrackligt stort fastighetsbesténd per ort for att uppna
en effektiv forvaltning med egen personal. Ett satt att
uppna detta ar att kombinera férvaltning av det egna
bestdndet med externa forvaltningsuppdrag. Under 2025
har K2A utokat antalet externt forvaltade fastigheter. Per
31 december 2025 forvaltade K2A sammanlagt 8 919

bostader.
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Langsiktigt agande forutsatter hog kvalitet och
hallbarhet

K2A utvecklar fastigheter med fokus pa langsiktigt 4gande
och forvaltning i egen regi, vilket staller hoga krav pa
kvalitet och hallbarhet. Kraven pa kvalitet omfattar alltifran
det geografiska laget till byggmetod och materialval.

De utvecklade fastigheterna ska dels vara attraktiva for
kunderna, dels effektiva att forvalta. Bolaget utvecklar
miljocertifierade bostader som prefabriceras med stomme
av tra.

Tillvaxt genom fastighetsutveckling

K2A har expanderat snabbt sedan bolaget grundades
2013, genom att i projekt utveckla fastigheter till forvalt-
ningsobjekt samt komplettera med forvarv. K2A anskaffar
ofta mark for bostadsproduktion via kommunal mark-
anvisning. Bolaget har etablerat goda kontakter med
foretradare for kommuner 6ver hela landet, vilket skapar
mojligheter till fortroendefull samverkan for att bygga och
erbjuda fler bostader till kommuninvanarna. Mojligheterna
att fa fram mark till bostadsandamal varierar mellan olika
kommuner. Det gor aven ledtiderna for planprocesserna.

K2A:s bostader i Vega Park i Haninge byggdes i tre etapper, dar den sista etappen stod klar 2020. Omradet omfattar
totalt 462 hyresbostader med 1-3 rum och kok.
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Forvaltningsobjekt

Forvaltningsobjekt i sammandrag 31 december 2025

Fastighets- Fastighets-
Uthyrbar yta, kvm varde Hyresvérde kostnader Driftsoverskott
Forvaltningsobjekt uppdelat per kategori  Antal bostédder Bostdder Lokaler Mkr kr/kvm  Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr  kr/kvm
Hyresbostader 1602 68672 3303 3687 51223 188 2615 43 600 141 1958
Studentbostader 270 6322 2355 681 78460 34 3863 6 650 27 3158
Sambhallsfastigheter 162 15417 16850 1008 31239 72 2220 10 317 61 1897
Summa/genomsnitt 2034 90411 22508 5376 47606 293 2598 59 523 230 2033
Fastighets- Fastighets-
Uthyrbar yta, kvm vérde Hyresvérde kostnader Driftséverskott
Forvaltningsobjekt uppdelat geografiskt Antal bostdder Bostader Lokaler Mkr kr/kvm  Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr  kr/kvm
Stockholm/Méalardalen 1673 69 696 6085 4270 56348 219 2895 43 562 173 2288
Universitets- och hogskoleorter 281 12310 8385 711 34332 44 2136 1 533 32 1537
Ovriga orter 80 8405 8038 395 24022 30 1811 5 333 24 1478
Summa/genomsnitt 2034 90411 22508 5376 47606 293 2598 59 523 230 2033

Forvaltningsobjekt per kategori

Antal foérvaltade bostader

Uthyrbar yta, kvm

Fastighetsvarde, Mkr

Hyresvérde, Mkr

13% 8% 13% 1%
8%
29% 19% 5
112919 5376 203 24%
64 % 64 %
69 %
79 %
. Hyresbostader
Studentbostader
Samhallsfastigheter
Forvaltningsobjekt per geografi
Antal forvaltade bostader Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde, Mkr Hyresvarde, Mkr
14% 18% 13% 15%
4% 7%
10%
112919 15 %

82 %

. Stockholm/Mélardalen
Universitets- och hogskoleorter

Ovriga orter

67 %

79 %

75 %

Information om férvaltningsobjekt &r baserad pa bedémningar och antaganden om hyresvérde, ekonomisk uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Uppgifter om
hyresvarde och fastighetskostnader ar bedomningar och avser helér. Fastighetskostnader inkluderar inte fastighetsadministration. Antaganden om ekonomisk
uthyrningsgrad avser langsiktig vakans rensat fran projektvakans och tillfallig initial vakans under inflyttningsperiod i samband med fardigstallande. Uppgifter

om fastighetsvarde avser verkligt varde per balansdagen. Beddmningarna och antaganden innebéar osédkerhetsfaktorer och uppgifterna ovan ska inte ses som en

prognos.
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Forvaltningsobjekt i sammandrag 31 december 2025

Forvaltningsobjekt Kommun Kategori Fardigstallt Total yta, kvm Antal bostader Hyresvarde, Mkr
Skogsbacken Enkdping H 2019 4560 80 10,6
Linbanan Enkdping H 2016/2019 4060 140 11,0
Skeppet Enképing H 2020 2342 34 4,9
LSS Enképing Enkdping Sa 2018 441 6 1,8
LSS Enképing 2 Enképing Sa 1940/2017 680 6 1,9
Bredsand forskola Enkoping Sa 2023 880 - 2,7
LSS Flen Flen Sa 2020 500 6 1,9
LSS Gavle Gavle Sa 2014 448 6 1,6
Vega Park, etapp 1 Haninge 2016 5753 123 17,6
Vega Park, etapp 2 Haninge 2018 7945 185 25,9
Vega Park, etapp 3 Haninge 2020 5885 154 19,7
LSS Heby Heby Sa 2019 462 6 1,9
LSS Hassleholm Héassleholm Sa 2000/2015 5397 44 3,7
Luftseglaren Jarfalla St 2022 6317 205 25,3
LSS Katrineholm Katrineholm Sa 2020 493 6 2,1
Rymdcampus Kiruna Sa 1957/1963/2000/2014 8038 - 15,1
LSS Motala Motala Sa 2022 505 6 1,7
Magasinet Norrtélje H 2024 10820 191 26,4
LSS Nykoping Nykoping Sa 2020 500 6 1,8
LSS Nykoping 2 Nykoping Sa 2020 486 6 1,7
LSS Oxelésund Oxeldsund Sa 2021 445 6 1,8
LSS Oxelésund 2 Oxeldsund Sa 2023 455 6 1,9
LSS Partille Partille Sa 2015 572 6 2,0
Kopiepennan Stockholm St 2017 1610 60 6,5
Batvarvet Stockholm Fp 1971 1572 - 2,5
Verkstan Stockholm Fp 1967 384 - 0,5
Utvecklingsfastigheter Stockholm Fp - 750 5 1,7
LSS Strangnas Strangnas Sa 2018 1425 18 4,8
Lugnet Sundsvall Sa 1942/2015 7932 - 13,2
Sidsjohojden 14 Sundsvall H 1942/2014/2021 5366 90 10,9
LSS Sodertalje Sodertalje Sa 1893/2017 532 6 1,8
LSS Taby Taby Sa 1985/2020 726 6 2,5
LSS Uppsala Uppsala Sa 2014 840 10 3,6
LSS Uppsala 2 Uppsala Sa 1985/2020 510 6 2,0
Planeten Vasterds H 2024 2463 62 5,7
Galaxen Vasterds H 2023 6784 155 15,3
Diskusen Vaxjo H 2023 6949 185 18,5
Glidplanet Orebro H 2018 3894 88 9,9
Startbanan Orebro H 2022 3198 115 9,0
Summa 112919 2034 293,3
Samagda forvaltningsobjekt
Hanforligt till K2A

Forvaltningsobjekt Kategori Total yta, kvm Antal bostader Hyresvarde, Mkr
Arborem —Joint Venture med Slatto St 43271 1794 117,8
Summa samagda forvaltningsobjekt 43 271 1794 117,8
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Investeringar och pagaende projekt

Pagaende projekt delas in i projekt dar byggstart har skett
och projekt som annu inte har byggstartats. Till foljd av
marknadsutvecklingen, med forandrade forutsattningar
pa bygg- och kapitalmarknaderna samt stor omvarldsoro,
pausade K2A nya byggstarter i borjan av 2022. Under 2024
slutférde K2A det sista av de projekt som var padgdende
sedan tidigare.

Under 2025 gjorde K2A sin forsta stora investering sedan
bolaget pausade sina byggstarter, nar bolaget forvarvade
en del av fastigheten Lund Studentkaren 4. Transaktionen
innebar en byggratt omkring 25 000 kvadratmeter BTA,
vilket mojliggor utveckling av bostader for studenter och
forskare. | november anvisades K2A mark for
utveckling av 150 nya studentbostader i R&cksta i véstra
Stockholm. Dessa tillskott innebar att K2A:s portfolj av
pagaende projekt per 31 december 2025 bestod av
3 361 byggratter som mojliggdr utveckling av bostader och
samhallsfastigheter. Dessa pagaende projekt befinner sig
i olika faser fran detaljplaneprocesser till projektplanering
infor byggstart. K2A hade inga bostader i produktion per
31 december 2025, vilket innebar att dessa projekt
utgjorde K2A:s totala projektportfolj per balansdagen.

Projektportfolien omfattar en uthyrbar bostadsyta om
96 811 kvm, samt lokaler med 6 712 kvm uthyrbar yta. K2A
beddémer att de aterstdende investeringarna uppgar till
5 400 Mkr for att fardigstalla den befintliga projektport-
féljen, som déarefter bedéms ha ett hyresvarde om cirka
381 Mkr.

Under 2026 kommer K2A inleda byggandet av 247
student- och forskarbostader, en forskola och en idrotts-
halli Slakthusomradet i sédra Stockholm. Idrottshallen
kommer att agas av K2A och hyras av Stockholms stad.

Investeringar i egen projektutveckling samt férvarv
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. Investeringar i projekt Investeringar i forvarv

Uthyrbar yta, kvm Bedomt hyresvarde

Pagéende projekt uppdelat per kategori Antal bostader Bostader Lokaler Mkr kr/kvm Beddmd total inv. Mkr
Hyresbostader 1454 51462 1987 178 3324 3159
Studentbostader 1907 45 349 2595 196 4097 2486
Samhallsfastigheter - - 2130 6 3042 124
Summa/genomsnitt 3361 96 811 6712 381 3676 5769

Pagaende projekt per kategori

Pagaende projekt uppdelat geografiskt

Antal bostaderi
pagéende projekt

Bedomt hyresvarde for
pagaende projekt, Mkr

43 %

3361 47% 381 52%
57 %
2%
. Hyresbostader
Studentbostader
Samhallsfastigheter

Antal bostéader i
pagaende projekt

Bedomt hyresvarde for
pagéaende projekt, Mkr

33%
40 %

3361 381

60 %
67 %

. Stockholm/Mélardalen
Universitets- och hogskoleorter
Ovriga orter

Information om pagéaende projekt i arsredovisningen ar baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av pagaende projekt samt nar i tiden projekt
beddms startas och fardigstallas. Vidare baseras informationen pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedomningar och antaganden ska
inte ses som en prognos. Bedémningar och antaganden innebar osékerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidsplaner,
projektkostnader samt framtida hyresvéarde. Informationen om pagaende projekt omprovas regelbundet och bedomningar och antaganden justeras till foljd av att
pagaende projekt fardigstalls eller tillkommer samt att forutsattningar forandras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebér att
finansiering av pagdende projekt &r en osékerhetsfaktor.
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Pagaende projektutveckling i prioriterade omraden

K2A har identifierat prioriterade omraden dar ldnsamheten bedoms tillrackligt god att produktionsstart kan motiveras.
Nedan tabell visar K2A:s heldgda, pagaende projekt i dessa omrédden uppdelat i kategorier. Informationen i tabellen
bygger pa antaganden och kalkyler per bokslutsdagen, vilka kan férandras efter hand som projekten utvecklas. De projekt
som ar med i tabellen nedan motsvarar pdgdende projekt i prioriterade omraden i tabellen pa nésta sida.

Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde Total
Uppdelat per kategori Antal bostader Bostader Lokaler Hyresvarde,Mkr  fardigstéllande, Mkr  investering, Mkr  Projektvinst, Mkr

Hyresbostader Stockholm 1052 36590 1810 135 2846 2294 552
Studentbostader 1642 39519 2465 175 3624 2633 991
Samhallsfastigheter - - 2130 6 147 124 23
Summa 2694 76109 6405 316 6617 5051 1566
Investeringsbehov inkl. mark, Mkr Bedémd projektvinst, Mkr

. Hyresbostader Stockholm
. Studentbostader
Sambhéllsfastigheter

. Hyresbostader Stockholm
. Studentbostader
Samhallsfastigheter

35%
45%

52%
63 %

1%

2%

-

Under 2026 kommer K2A pabdrja byggnationen av Perrongen i Slakthusomradet. Kvarteret, belaget intill Avicii Arena och 3Arena i Stockholm, kommer att
rymma en idrottshall, 247 student- och forskarbostader samt en forskola.
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Pagaende projekt

Pagéende projekt i

prioriterade omraden Kommun Kategori'  Status? Byggstart, ar Fardigstallt, ar Total yta, kvm Antal bostader
Perrongen Stockholm St 6 2026 2028 7837 247
Slakthushallen Stockholm Sa 6 2026 2028 2130 -
Cassiopeia Lund St 6 2026 2031 15800 600
Akroken Sundsvall St 6 2027 2027 1892 86
Trétornet Stockholm 5 2027 2029 4170 115
Sandstugan Stockholm 4 2027 2029 5276 150
Majelden Stockholm St 4 2027 2029 1100 40
Nyborgen Stockholm St 3 2027 2029 2140 80
Korpralen Gotland St 4 2027 2029 3522 150
Stinsen Nynashamn H 4 2028 2030 6414 180
Karnhuset Stockholm St 5 2028 2030 1958 89
Skogsliden Stockholm 5 2029 2031 3425 92
Imperiet Stockholm 3 2029 2031 7 000 188
Kopiepennan Stockholm St 1 2029 2031 3335 150
Timmerfallet Stockholm St 2 2030 2032 4400 200
Batvarvet Stockholm H 1 2031 2033 3400 95
Verkstan Stockholm H 1 2031 2033 2780 80
Ateljén Stockholm H 1 2032 2034 5935 152
Summa 82514 2694
Ovriga pagaende projekt Kommun Kategori'  Status? Byggstart, ar Fardigstallt, ar Totalyta, kvm Antal bostader
Baronen Sundsvall H 6 2027 2029 7071 187
Forseglet Véasterds H 6 2027 2029 5420 145
Tallkotten Orebro St 6 2027 2029 5960 265
Lugnet Sundsvall H 6 2027 2029 2558 70
Summa 21009 667
Totalt per balansdagen 103523 3361
Samagda projekt

Pagaende projekt i

prioriterade omraden Kommun Kategori' Status? Byggstart, ar Fardigstallt, ar Total yta, kvm Antal bostader
Torget Uppsala St 4 2027 2029 7 850 160
Summa 7 850 160

1) Sa = Samhallsfastigheter, St = Studentbostader, H = Hyresbostader
2) Beroende p4 vilken fas respektive detaljplan befinner sig i beaktar K2A en andel av byggratternas bedémda verkliga varde. 1 = Planbesked (25 %),
2 = Start-PM (50 %), 3 = Planprogram (50 %), 4 = Plansamrad (75 %), 5 = Utstallning (75 %), 6 = Detaljplan faststalld (100 %)
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Projektet Skogsliden ar ett av K2A:s tre planerade projekt i Stora Skondal i s6dra Stockholm. Byggstart for samtliga projekt planeras till 2027 till 2029,
tillsammans kommer de att omfatta 207 hyresbostader och 89 studentbostader.

75



K2A Arsredovisning 2025
Marknad

Bostader i attraktiva lagen

pa vaxande orter

I manga kommuner i Sverige ar bristen pa hyresbostader stor till foljd av urbanisering och

befolkningstillvaxt. K2A utvecklar sitt fastighetsbestand pa orter dar efterfragan ar hog

oavsett konjunkturlage.

Vid utgangen av 2025 forvaltade K2A sammanlagt 2 034
egenagda bostader i 22 kommuner, jamfort med 2 108
foregdende ar. Samtidigt hade bolaget 3 361 byggratter
for framtida utveckling. Totalt hade bolaget 5 395 (5 160)
egenagda bostader i forvaltning eller i pAgdende projekt.
Den kraftiga nedgéngen i antalet férvaltade bostader

i jamforelse med tidigare ar beror framfor allt p& den
omfattande affar som slutfordes 1 oktober 2024, dar K2A
avyttrade 2 990 studentbostader till JV-bolaget Arborem,
dar K2A ager 60 procent och Slattd 40 procent. De fastig-
heter som Overlatits till Arborem konsolideras inte i K2A:s
rakenskaper och ingér alltsd inte i ovan namnda siffror.
Arborem &ger 2 990 studentbostéder, fran Kiruna i norr till
Lund i sdder, som forvaltas av K2A.

K2A:s bostader finns i attraktiva lagen

K2A utvecklar och erbjuder framst tvé bostadskate-
gorier — hyresbostéder och studentbostader — pa orter dar
det rader bostadsbrist. Bolagets yteffektiva hyres- och
studentbostader utvecklas i samverkan med berorda
kommuner pa efterfragade lagen med bra kommuni-
kationer och nérhet till service. K2A:s studentbostader
aterfinns i attraktiva lagen pa eller i direkt anslutning till
campus, det vill sdga universitets- och hogskoleomréaden.

Expansion via markanvisningar och forvarv

K2A erhaller ofta mark for bostadsproduktion via
kommunal markanvisning. Bolaget har etablerat goda
kontakter med foretradare for utvalda kommuner, vilket
skapar mojligheter till fortroendefull samverkan for att
bygga och erbjuda fler bostader till kommuninvanarna.
Mojligheterna att fa fram mark till bostadséandamal varierar
dock mycket mellan olika kommuner. Det gor aven tiderna
for planprocesserna.

K2A har sedan 2022 erhallit planbesked samt vunnit
markanvisningstavlingar som inneburit att projektportféljen
tillforts sju attraktiva projekt i Stockholms stad, med
byggratter for utveckling av sammanlagt 960 bostader.
Stockholm ar K2A:s viktigaste marknad. Av de 3 361 bygg-
ratter som K2A forfogar over finns idag 1 678 i Stockholms
stad och ytterligare 180 i andra kommuner i Stockholms
lan. Det innebar att mer an halften av K2A:s byggratter
finns i Stockholms lan.

Konkurrensmaéssiga fordelar

K2A specialiserar sig pd moderna, klimatsmarta hyres- och
studentbostader med hog standard i attraktiva lagen samt
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erbjuder kundnara forvaltning med hog serviceniva genom
innovativa losningar. Detta ger bolaget konkurrensmassiga
fordelar gentemot andra aktorer. Miljocertifiering av K2A:s
bostader starker ocksa bolagets position. Ytterligare en
konkurrensfordel &r att bolaget fokuserar pé yteffektiva
bostader som inrymmer alla efterfrdgade funktioner pé en
mindre boyta. P& sa vis kan kunderna erbjudas en lagre
ménadshyra med bibehallen funktion.

Bostadsmarknaden

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

Bristen pé bostader ar stor i de flesta av Sveriges
kommuner, men framfor allt i de dynamiska storstadsre-
gionerna. Det ar i regioner med hogre ekonomisk tillvaxt
som flest arbetstillfallen skapas och befolkningstillvaxten
ar som storst. Framst saknas sma bostader med rimliga
hyror, det vill s&ga mindre hyresratter. 72 procent av
hushallen i Sverige bestar idag av en till tva personer.

Drivkrafter pa bostadsmarknaden
En valfungerande bostadsmarknad for hyresbostader
férutsatter bland annat:

= En underliggande befolkningstillvaxt.
= En balans mellan utbud och efterfragan.

= Envalfungerande arbetsmarknad.

Stark befolkningstillvaxt

Sveriges befolkning har dkat kraftigt under det senaste
decenniet och fortsatte att 6ka under 2025. Under peri-
oden 2015-2025 har Sverige gatt fran 9,8 till 10,6 miljoner
invanare, vilket motsvarar en befolkningstillvéaxt om 7,7
procent. Under senare ar har befolkningsékningen avtagit,
men att befolkningstillvaxten under manga ar kraftigt
Overstigit bostadsbyggandet har skapat ett underskott pa
bostader.

Befolkningsmangd, antal miljoner invanare
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Marknad

K2A:s bostéder ligger i attraktiva och véaxande omraden och erbjuder flera fordelar for dig som hyresgast. | Vega Park bor du i valplanerade bostader med hog
standard, med kundnara forvaltning genom egna bovardar samt smidiga mobilitetslosningar i form av egen elbilspool som kan nyttjas av de boende precis
nar det behdvs.

Befolkningstillvaxt per kommun
Befolkningen okar for Sverige som helhet, men mellan
Sveriges kommuner varierar befolkningsforandringen.
Urbaniseringen driver allt fler till de dynamiska storstads-
regionerna dar flest arbetstillfallen skapas.
Befolkningsokningen for de orter dar K2A ager och
forvaltar eller uppfor bostader framgér av stapel-
diagrammet nedan dar varje stapel avser befolkningsok-
ning per kommun under de senaste tio aren. Den morkbla
stapeln avser genomsnittet for Sverige.

Behov, utbud och efterfragan

Bristen pa bostéader ar stor i de flesta av Sveriges
kommuner, men framfor allt i orter med stark arbets-
marknad. 2025 stod nastan 900 000 personer i ko hos

Befolkningsdkning per kommun 10 ar, procent

Bostadsférmedlingen i Stockholm for att f& en hyres-
bostad. Den genomsnittliga kétiden for en vanlig hyresratt
var nio &r. Boverkets senaste bostadsmarknadsenkét
(2025) visar att det rdder underskott pd bostaderi 127 av
landets 290 kommuner.

Ménga personer i Sverige lever ensamma eller i mindre
familjekonstellationer, vilket innebar att det finns en
stor efterfrdgan pa mindre bostader. Gallande kategorin
studentbostader bedomer 16 av landets 38 hogskole-
kommuner att det radder underskott pa bostadsmarknaden
for studenter vid hogskola eller universitet. Det ar framst
pé de storre universitets- och hogskoleorterna som bristen
ar stor. Kétiderna varierar stort, men kan p& orter som
Stockholm, Lund och Uppsala vara langa.

25 7

15 1

10 1

Sverige Stockholm Jarfalla Haninge

Huddinge  Borkyrka Norrtalje Nyndshamn  Vésteras Orebro

Enkoping Boras Karlstad Vaxjo Sundsvall Gotland
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Nybyggnation
Tillgdngen pa bostader i tillvéxtregionerna har lange legat
pa nivaer som understigit efterfrdgan. Befolkningstillvaxten
under de senaste decennierna har satt ytterligare press pa
stat och kommuner att battre mota efterfrdgan. Boverkets
beddmning &r att behovet av nya bostéder pa nationell niva
fram till 2033 uppgar till i genomsnitt 52 300 per ar.
Nyproduktionen 6kade kraftigt fram till 2017, vilket
framgar av det forsta stapeldiagrammet. Dock brots
tillvaxttakten under 2018 d§ antalet paborjade bostader
minskade for forsta gdngen sedan 2012. Fram till 2021
lag dock antalet paborjade bostéder pa en relativt jamn
niva, men 2022 andrades forutsattningarna for bostads-
byggandet till foljd av hdjda byggkostnader, stopp for
investeringsstod, okad inflation och hojda rantekostnader
vilket resulterade i en inbromsning av bostadsbyggandet.
Under 2023-2025 har antalet padborjade bostéader fortsatt
att sjunka. Konsekvenserna av inbromsningen far tydligt
genomslag i statistiken for fardigstallda bostader under
2024 och framat. Antalet fardigstallda bostader forvantas
ligga kvar pa en (8g niva under de narmaste aren.
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Marknad hyresbostader

Hyresbostader

K2A forvaltar sammanlagt 1 602 egenagda hyresbostader och har dartill byggratter

for att utveckla ytterligare 1 454 stycken. Stockholm och Malardalen ar K2A:s primara

marknader vad galler hyresbostader och K2A har under lang tid arbetat aktivt for att
langsiktigt utoka sitt fastighetsbestand i Stockholm, dar svensk bostadsmarknad ar

som allra starkast.

Om hyresbostader
Enligt SCB finns det i Sverige cirka tv miljoner hyres-
bostader, 750 000 fler &n antalet bostadsréatter. For
delar av det befintliga bestédndet ligger hyresnivan lagt i
forhallande till vad som kan antas vara marknadspris och
regleringen av hyresnivaer genom bruksvardessystemet
begransar mojligheten till hyreshojningar. For
nyproducerade hyresbostader tillats hogre hyror.
Marknaden i Stockholm skiljer sig mot marknaden i
resten av Sverige. | Stockholm ar bade hyror och fastighets-
varden betydligt hdgre an i évriga Sverige. Regionen har ett
valdiversifierat naringsliv, en stark arbetsmarknad och ett
flertal av Sveriges storsta larosaten. Stockholm har dess-
utom haft en hog befolkningstillvéxt under lAng tid vilket
sammantaget har skapat en stor efterfrdgan pa bostéder.

Darfor investerar K2A i hyresbostader

Sveriges befolkning vaxer och med det foljer ett vaxande
behov av bostader. Enligt Boverkets berakning behdvs
52 300 nya bostader arligen till och med 2033.

K2A:s primara marknader for hyresbostader har lange
varit Stockholm och Méalardalen. Sedan 2022 har bolagets
framtidsfokus an tydligare skiftats mot Stockholm. Enligt
Stockholmsregionens utvecklingsplan behover det byggas
minst 20 000 nya bostader per &r fram till 2030, enbart
for att mota det demografiska behovet som den vantande
befolkningsdkningen innebéar. Under 2026 forvantas 11 100
bostéader att paborjas, enligt Lansstyrelsen Stockholms
beddmning.

En annan faktor som gor att mojligheten till varde-
utveckling for hyresbostader i Stockholm ar stor ar att
markanvisningar ofta upplats med tomtréatt. Det innebéar att
totalkostnaderna kan hallas nere trots hogre bygg-
kostnader. P4 s vis mojliggors produktion av nya bostader
med hyresnivéer som fler kan efterfréga, samtidigt som
projekten genererar attraktiv avkastning.

Utover Stockholm och Malardalen har K2A idag aven
hyresbostader i Vaxjo och Sundsvall. Vaxjo ar en vaxande
universitetsort, medan Sundsvall &r en etablerad regional
stad med universitet. P4 badda orterna mojliggér sam-
ordning med forvaltning av studentbostader operativa
synergieffekter for K2A.
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K2A:s hyresbostader
Forvaltningsobjekt Pagaende projekt

Total yta, Antal Hyresvaérde, Total yta, Antal
Kommun kvm bostader Mkr kvm bostader
Enképing 10962 254 26,5 - -
Haninge 19583 462 63,1 - -
Norrtalje 10820 191 26,4 - -
Nynéshamn - - - 6414 180
Stockholm 1956 - 3,0 31986 872
Sundsvall 5366 90 10,9 9629 257
Vasteras 9247 217 20,9 5420 145
Vaxjo 6949 185 18,5 - -
Orebro 7092 203 18,9 - -
Summa 71975 1602 188,2 53449 1454

Galaxen, Vasteras Diskusen, Vaxjo
Fardigstallt 2023 Fardigstallt 2023
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Studentbostader

K2A ar rikstackande vad galler forvaltning av studentbostader med totalt 3 260

studentbostader i forvaltning. Bolaget ager idag 270 fardiga studentbostader i

Stockholm och forvaltar darutover 2 990 studentbostader som ags via JV-bolaget

Arborem. Studentbostader ar en produkt med lag risk eftersom kunderna ar

garanterade en jaAmn ersattningsniva i form av bidrag och lan fran CSN under sin

studietid.

Om studentbostader
Det rader studentbostadsbrist pd manga universitets- och
hogskoleorter i Sverige. ldag finns cirka 400 000 studenter
och 100 000 studentbostader, enligt Sveriges forenade
studentk&rer. Aven om inte alla studenter behéver en
studentbostad ar det en ekvation som &ar l&ngt ifrdn att ga
ihop. 16 av landets 38 hogskolekommuner beddmer att det
r&der underskott p& bostadsmarknaden for studenter.
K2A &r ett av fa studentbostadsbolag i Sverige som
erbjuder studentbostader dver hela Sverige och konkur-
rerar framfor allt med lokala aktorer pa respektive ort,
ofta allménnyttiga bolag som inte ar specialiserade pa
studentbostader.

Darfor investerar K2A i studentbostader

Studenter som laser CSN-berattigade utbildningar har en
forutsdgbar ekonomisk situation med &g risk for plotsligt
minskade inkomster. Ratten att bo kvar i en student-
bostad villkoras av att studenten studerar och sa lange hen
gor det behaller hen ocksd samma huvudsakliga intakter
i form av bidrag och lan frdn CSN. Att K2A ar rikstackande
ger skalfordelar jamfort med de konkurrenter som enbart
agerar lokalt, eftersom studentbostader ar en speciell
produkt dar uthyrning och forvaltning skiljer sig fran 6vriga
hyresbostader med naturlig omflyttning vid terminsstart
och andra krav pa hyresgasterna.

Strategin att vara rikstackande innebar ocksa ett kund-
erbjudande som ar béattre anpassat for malgruppen. Den
sextondring som annu inte vet var hen ska studera efter
gymnasiet kan via K2A:s ko spara kotid till universitets-
orter fr&n Lund i soder till Kiruna i norr. Sedan januari
2025 erbjuder K2A studenter som bott hos K2A under sin
studietid fortur till bolagets hyresbostader, under forutsatt-
ning att hyresgasten skott sig utan klagomal fran grannar,
betalat hyran i tid och bott kvar fram till avslutade studier.
Ett effektivt satt att bade vassa erbjudandet till en viktig
malgrupp och skapa langsiktiga kundrelationer.

K2A erbjuder en standardiserad bostad som ar utvecklad
i dialog med studenter for att pa basta mojliga satt mota
deras behov. Lage, kvalitet och utrustning gor att K2A
menar att bolaget erbjuder den basta produkten pa
marknaden.
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K2A:s helagda studentbostader

Forvaltningsobjekt Pagaende projekt

Total yta, Antal Hyresvaérde, Total yta, Antal
Kommun kvm bostader Mkr kvm bostader
Jarfalla 6317 205 25,3 - -
Lund - - - 15800 600
Stockholm 2360 65 8,2 20770 806
Sundsvall - - - 1892 86
Visby - = - 3522 150
Orebro - - - 5960 265
Summa 8677 270 33,5 47944 1907

. &
K o b £

Luftseglaren, Jarfalla Kopiepennan, Vallingby
Fardigstalld 2022 Fardigstalld 2017

82



K2A Arsredovisning 2025
Marknad samhallsfastigheter

Samhallsfastigheter

K2A forvaltar och utvecklar samhéllsfastigheter med stabila kassafléden och lag risk

som ett komplement till bestandet av hyres- och studentbostéader.

Om samhallsfastigheter
Samhallsfastigheter &r en bendmning pa fastigheter dar
hyresgasterna ar offentliga aktorer eller bedriver skatte-
finansierad verksamhet inom exempelvis skola, vard och
omsorg. Den absolut storsta agaren av samhallsfastigheter
i Sverige ar den offentliga sektorn dven om en rad privata
aktorer etablerat sig med inriktning pa samhéllsfastigheter
under det senaste decenniet. De privata aktorernas
etablering ar en effekt av att ett stort antal forvarv av
samhéllsfastigheter fran regioner och kommuner samt
betydande nybyggnation av privata fastighetsbolag.
Efterfragan pa samhéllsfastigheter styrs i stor
utstrackning av befolkningstillvaxt och demografisk
fordelning. Pa 20 ar har antalet 70-plussare i Sverige Okat
med uppemot 45 procent, till cirka 1,6 miljoner personer
(2025). Lokaler for vard och omsorg ar en av flera typer
av samhallsfastigheter dar det underliggande behovet
ar hogt och det finns en stor efterfrégan fran offentliga
aktorer. K2A erhaller ofta mark for produktion av bostéder
och samhallsfastigheter via kommunal markanvisning.
Bolaget har etablerat goda kontakter med foretradare for
kommuner over hela landet, vilket skapar mojligheter till
fortroendefull samverkan for att bygga och erbjuda fler
bostader och lokaler for skattefinansierade verksamheter
till kommuninvanarna.

Darfor investerar K2A i samhallsfastigheter

K2A investerar i samhallsfastigheter d& lokaler for skola,
vard och omsorg ingadr som en naturlig del av hyres-
bostadsbyggande i nya stadsdelar, men aven for att det
innebar l&nga hyresavtal, begransad motpartsrisk och
stabila kassafloden.

Offentligt finansierade hyresgaster ar stabila och kredit-
vardiga. Uthyrningsgraden i samhallsfastigheter ar hog och
moijligheten till langre avtal ar storre an for andra del-
marknader. Det har varit, och fortsatt ar, en stigande
efterfrdgan pa samhallsfastigheter och det utgor
ett bra komplement till K2A:s fokus pé hyres- och
studentbostader. De allra flesta kommuner ar i behov
av LSS-boenden och stora delar av denna nyproduktion
vantas tillfalla den privata marknaden. Efterfragan pa
nya samhallsfastigheter finns bade hos kommuner och
privata operatorer och projekten drivs i tatt samarbete
med hyresgasten som vanligtvis tecknar hyresavtal innan
byggnation paborjas.

Stréngnas

och Flen

& Nykoping och Sodertélje

. Oxeldsund

Andel av fastighets- och projektportfolj

Andel av totalt
antal bostader

3%

/

Andel av totalt
hyresvérde (forvaltning)

‘4 ’

83



K2A Arsredovisning 2025
Marknad samhallsfastigheter

K2A:s samhallsfastigheter

Férvaltningsobjekt Pagéaende projekt

Total yta, Antal Hyresvérde, Total yta, Antal
Kommun kvm bostader Mkr kvm bostader
Enképing 2001 12 6,4 - -
Flen 500 6 1,9 - -
Gavle 448 6 1,6 - -
Heby 462 6 1,9 - -
Héssleholm 5397 44 3,7 - -
Katrineholm 493 6 2,1 - -
Kiruna 8038 - 15,1 - -
Motala 505 6 1,7 - -
Nyképing 986 12 3,6 - -
Oxeldsund 900 12 3,7 - -
Partille 572 6 2,0 - -
Stockholm - - - 2130 -
Strangnas 1425 18 4,8 - -
Sundsvall 7932 - 13,2 - -
Sodertélje 532 6 1,8 - -
Taby 726 6 2,5 - -
Uppsala 1350 16 5,6 - -
Summa 32267 162 71,6 2130 -

LSS Uppsala ¥ LSS Mariefred
Fardigstallt 2014 Fardigstallt 2018
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| det familjevanliga och naturnara bostadsomradet Gansta i Enkoping

ligger K2AA gB¢pesiestefer, fardigstallda under 2018.
Marknad samhallsfastigheter
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Forvaltningsberéattelse

Fastigheternas vardering

Varderingsprocess

Vardering av fastigheter sker varje kvartalsslut med hjalp
av externa fastighetsvarderare. Kvartal ett och tre genom-
fors 6versiktliga varderingar av 90 procent av det totala
fastighetsvardet, kvartal tva och fyra sker fullstandiga
varderingar av 100 procent av det totala fastighetsvardet.
Varderingar upprattas i enlighet med IVS (International
Valuation Standards) som ges ut av International Valuation
Standards Council (IVSC).

Varderingsmetod
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i
enlighet med redovisningsstandarden IAS 40.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffnings-
varde, vilket inkluderar till fdrvarvet direkt hanférbara
utgifter. Verkligt varde har faststéllts med en kombinerad
tilldmpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod. Den avkastningsbaserade metoden bygger pa
att en kassaflodesanalys upprattats for varje fastighet.
Kassaflodesanalysen utgors av nuvardet av fastighetens
beddmda framtida driftnetton under kalkylperioden samt
nuvardet av fastighetens restvarde vid kalkylperiodens
slut. Kalkylperioden uppgar till 15 &r och restvardet har
beddmts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat
marknadsméssigt driftnetto aret efter kalkylperiodens slut.
Finns det ett hyresavtal med langre aterstdende loptid an
15 &r forlangs kalkylperioden till motsvarande &ter-
stdende lOptid pa hyreskontraktet.

Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastnings-
krav som har harletts fran den aktuella transaktions-
marknaden for jamforbara fastigheter. Saval direkta som
indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har
beaktats.

Antalet transaktioner har under de senaste fyra &ren
varit farre an tidigare. Transaktionsmarknaden har under
2025 borjat ta fart, aven om marknaden till stor del framst
praglats av forwardaffarer inom segmentet nyproduce-
rade bostader. Varderingar har fortsatt skett med hjalp
av ortsprismetod, i de fall jamforbara transaktioner har

Kanslighetsanalyser vardeforandringar

Forvaltningsfastigheter

Vardeforandring, % -3 -1,5 +1,5 +3
Vardeférandring, Mkr -190 -95 95 190
Belaningsgrad netto, % 54,9 54,1 52,7 52,0
Samhalls-

Forvaltningsobjekt, Mkr fastigheter Bostader
Forvantad normaliserad hyra +/-5% +/-26 +/-154
Forvantad langsiktig vakans +/-3% -/+16 -/+92
Foérvantade fastighetskostnader +/-5% -/+4 -/+34
Diskonteringsranta +0,25% -23 -114

-0,25% +24 +118
Direktavkastningskrav for +0,25% -18 -139
beddémning av restvérde -0,25% +19 +158
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varit fa har andra segment med samma eller liknande
aktorer analyserats for att beddoma direktavkastningskrav
samt vardenivaer. For att beakta radande marknadslage
anvander K2A:s varderare ett osékerhetsintervall om
+/-7,5 % (+476/-476 Mkr).

Kassaflodet for drifts-, underhélls- och administra-
tionskostnader baseras pa marknadsmassiga och
normaliserade utbetalningar for drift, underhall och fast-
ighetsadministration, varvid korrektion sker for avvikelser.
Investeringar berdknas utifrdn det investeringsbehov som
bedoms foreligga. Klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13.

| verkligt varde for forvaltningsfastigheter kan byggratter
ingd. For varderingar av investeringar, som markanvisning-
ar med tillhorande byggratter/framtida byggratter,
anvander varderaren ortsprismetod, avkastningsmetod
samt en forenklad exploateringskalkyl, dar varderaren
har baserat varderingen pa priserna i liknande marknader
och transaktioner samt p& hur marknaden betraktar det
aktuella objektet. For vardering av pagdende projekt tas
aven hansyn till risker och osékerhetsfaktorer sdsom
tidsaspekter, fardigstallandegrad och lokala marknads-
risker gallande vardering av byggratter. Verkligt varde for
pagéende projekt bedéms utifrdn det lagsta av:

= Verkligt varde for byggratten/framtida byggratten med
eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med
tillagg for nedlagda kostnader.

= Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med
avdrag for kvarstdende investeringar for att fardigstalla
projektet.

Indata for vardering till verkligt varde, viktat
genomsnitt, procent

Bostader
Diskonteringsranta
Direktavkastningskrav
Samhallsfastigheter
Diskonteringsranta

Direktavkastningskrav

Forvaltningsobjekt, vasentlig icke observerbar indata
till vardering till verkligt varde

Sambhalls-

fastigheter Bostader
Férvantad normaliserad hyra ar 16, kr/kvm 2994 3859
Aktuell hyra, kr/kvm 2166 2748
Aterstaende langd pa hyreskontrakt, &r 6,4 et.
Férvantad langsiktig vakans &r 16, % 3,9 1,5
Aktuell vakans, % 0,2 1,9
Férvantat normaliserat driftnetto &r 16, kr/kvm 2404 2953
Diskonteringsranta, % 7,9 6,2
Direktavkastningskrav for bedomning av
restvarde ar 16, % 5,8 4,1
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Finansiering

Finansiering och finanspolicy

Forvaltningsberattelse

Den finansiella verksamheten i K2A bedrivs i enlighet med Eget kapital
den av styrelsen faststallda finanspolicyn. Finanspolicyn Mkr
ska reglera mojligheter till extern finansiering av K2A:s 4000
verksamhet och dess underliggande fastigheter. K2A ska
ha en begransad finansiell risk. K2A:s mest betydande 3000
finansiella risker utgors av finansieringsrisk, ranterisk och 2000
likviditetsrisk. K2A:s 6vergripande finansiella riskbegrans-
ningar avser: 1000
Finansiella [
riskbegransningar Riskbegransning  Utfall 2025 2021 2022 2023 2024 2025
Nettobelaningsgrad Inte l&ngsiktigt Overstiga 55 % 53,4 %
Justerad
rantetackningsgrad Inte [&ngsiktigt understiga 1,5 ggr 1,5 ggr Réntebindnings“d
o . Manader

Tillgangar och eget kapital 50 -
K2A hade den 31 december 2025 tillgangar till ett varde om
7 226 Mkr (7 228), varav forvaltningsfastigheter utgjorde 40
6 322 Mkr (6 077). Likvida medel uppgick per balansdagen 30
till 309 Mkr (133). Eget kapital uppgick per balansdagen till 20
2272 Mkr (2 110) och inkluderar under 2021 emitterade 10
hybridobligationer om 450 Mkr.
Réntebarande skulder ° 2021 2022 2023 2024 2025
K2A hade den 31 december 2025 réantebarande skulder
om 4 002 Mkr (4 224), vilket innebar att de rante-
bérande skulderna har minskat med 222 Mkr under &ret. Genomsnittlig ranta
Periodiserade transaktionskostnader om 11,4 Mkr (13,0)
har reducerat rantebarande skulder i balansrakningen. %

Beldningsgraden netto for koncernen uppgick till 53,4 %3
procent (57,7). Den genomsnittliga réntenivan har under 4
aret stigit till 4,4 procent (3,7). Skuldernas realiserbara 3
verkliga varde avviker totalt sett inte vasentligt frn )
redovisat varde.

Den genomsnittliga rantebindningen per balansdagen !
uppgick till 17 manader (13) och den genomshnittliga 0

2021 2022 2023 2024 2025

kapitalbindningstiden till 17 manader (19). Den amortering
som ska betalas de kommande tolv manaderna uppgick
vid &rets utgang till 52 Mkr (53).
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Lan

Rénte- och kapitalbindning 31 december 2025

Réntebindning

Kapitalbindning

Forvaltningsberéattelse

Férfalloar Lanevolym, Mkr Ranta, % Avtalsvolym, Mkr Utnyttjat, Mkr Ej utnyttjat, Mkr
Rorlig ranta 696 4,60 - - -
2026 1589 4,28 2560 2560 -
2027 253 4,91 603 603 -
2028 975 3,56 500 500 -
2029 - - 350 350 -
2031 500 5,55 - - -
Summa/genomsnitt 4014 4,36 4014 4014 -
Ranteswappar/loptid Nominellt belopp, Mkr Fast réanteniva (snitt), %
2026 1589 1,29
2027 253 2,26
2028 975 1,10
2031 500 2,89
Summal/snitt 3317 1,55
Gron finansiering
K2A:s grona obligationer och hybridobligationer
Nom. Rénte-
Senioraicke sakerstéllda  gyigsjons- Forfallo-  Tidtill  belopp, marginal, Aktuell
grona obligationer datum datum foérfall, ar Mkr Réantebas % ranta, % ISIN Grén
24/28 FRNC 2024-10-03  2028-10-03 2,8 500  Stibor 3M 5,00 6,87 SE0022760930 Ja
25/29 FRN C 2025-03-17  2029-06-18 3,5 350  Stibor 3M 5,00 6,87 SE0024172696 Ja
Totalt emitterat belopp 850
Nom. Rénte-
Emissions- belopp, marginal, Aktuell

datum Forsta losen Mkr Rantebas % ranta, % ISIN Grén
Hybridobligationer 2021-01-21  2026-04-21 450  Stibor 3M 5,95 7,91 SE0015407507 Ja
Totalt emitterat belopp 450
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Gron finansiering

K2A ar en modern version av den gamla tidens
byggmastare som bygger med omsorg och kvalitet for
att det lonar sig i langden. K2A planerar och bygger
bostader och samhallsfastigheter for att 4ga och forvalta
pa lang sikt. Byggnationen sker med dagens mojligheter
och nya héallbarhetsperspektiv. Hallbara digitala och
flexibla lGsningar ar sjalvklara i K2A:s verksamhet dé det
gynnar bolagets kunder, samhallet, miljon och foretagets
utveckling. Det arbetet gor det mojligt for K2A med gron
finansiering av sin verksambhet, till exempel genom grona
obligationer och grona lan.

Gront ramverk for aktier

2020 blev K2A det forsta bolaget i varlden att presentera
ett eget gront ramverk for aktier, i samband med att
bolagets aktie klassificerades som gron. Till skillnad frén
grona obligationer dar enbart det som finansieras genom
obligationerna utvarderas ger den utvidgade metodiken
investerare en djupare insyn i ett bolags hallbarhetsarbete
samt en mojlighet att kunna utvardera hela bolagets
verksamhet. Syftet och innehallet beskrivs mer utforligt
pé sida 23. Det aligger K2A att arligen rapportera enligt
det grona ramverket for aktier. Utfallet 2025 framgér av
efterfoljande sidor.

Gront ramverk for finansiering

Uppfoljning av grona ramverk

Gront ramverk for finansiering

K2A har emitterat icke sakerstallda obligationer och
hybridobligationer. Obligationerna mojliggor finansiering
eller refinansiering av grona fastigheter samt investeringar
i energieffektiviseringar i befintliga fastigheter. | samband
med den forsta emissionen 2020 upprattades ett
finansiellt ramverk for gron finansiering dar CICERO

tagit fram en second opinion. Inrattandet av det grona
ramverket ar en naturlig del av K2A:s profil som ett hallbart
foretag och gor det mojligt for K2A att ytterligare fokusera
pa att uppna en positiv miljopaverkan i sin verksamhet.

| januari 2023 uppdaterade K2A sitt grona ramverk for
finansiering och skarpte i samband med det ramverkets
hallbarhetskrav. K2A avser att uppdatera ramverket pa nytt
under 2026.

Den 24 februari respektive 6 november 2025 emitterade
K2A seniora icke sakerstallda grona obligationer till ett
belopp om 200 respektive 150 miljoner. Detta skedde
inom ett ramverk som uppgar till maximalt 600 miljoner.
Obligationerna har en rorlig ranta om 3 ménader STIBOR
plus 500 baspunkter och slutgiltigt forfall 18 juni 2029.
| tabellen pé nasta sida finns en sammanstallning av K2A:s
grona obligationer samt hybridobligation. Samtliga obli-
gationer och hybridobligationer ar upptagna till handel pa
Nasdag Stockholms foretagsobligationslista for hallbara
obligationer.

Det aligger K2A att arligen rapportera enligt det grona
ramverket for finansiering. Utfallet per 31 december 2025
framgar av efterféljande sidor.

Certifierade férvaltnngsobjekt, byggnad

Miljocertifiering och niva Certifierade Pagéende Kommande Totalt Pagéende projekt Totalt
Svanen 9 9 1 10
Miljobyggnad nybyggnad 0

- Silver 1 1 - 1
Miljdbyggnad iDrift 0

- Silver 5 15 20 - 20
- Brons 7 7 - 7
Passivhus/annan 2

Ej certifierade 1 1
Summa 24 15 - 40 1 M

Exempel pa grona
fastigheter

Startbanan i Orebro

= 115 Svanenmarkta hyresbostader i pa Sédra
Ladugérdséangen i Orebro.

= Narhet till badde stadsliv, natur och ett rikt utbud av all
ténkbar service som kan téankas behéva i naromradet.
Boende pa Startbanan har &ven mojlighet att nyttja
K2A:s egen elbilspool BoBil.
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Gront ramverk for finansiering, fortsattning

Gron finansiering 31 dec 2025 Allokering 31 dec 2025

14 % 17 %

26 %
61%
83 %

. Gréna banklan . Gron finansiering

Grona obligationer Ovrig finansiering

Grona hybridobligationer

CO,e-utslépp, ton (scope 1-3)

Utveckling gron finansiering 2025

Mkr

4000

3000 450 450 450

2000

1000

04
31 mars 30 juni 30 sep 31dec

. Grona banklan
. Grona obligationer

Grona hybridobligationer

Energiintensitet, totalt fastighetsbestand

ton

20003

2023

2024 2025

1) Jamforbarheten paverkas av forandringar i K2A:s fastighetsbestand.
Utslappen for 2023 och 2024 har korrigerats med hansyn till nya berakningar
for K2As JV-bolag.

Gront ramverk for aktier, 2025

kWh/kvm Atemp
100

80 73,2
60
40

20

2023

2024

2025

1) Jamforbarheten paverkas av forandringar i K2A:s fastighetsbestand. For
jamforbart bestand har energianvandning per kvm minskat med 7% under
perioden.

Fordelning enligt definition i gront ramverk for aktier

Hyresintéakter Investeringar och driftskostnader

(Capex och Opex)

20%
34%
66 %
80 %

. Grona fastigheter

Utanfér ramverk

20

Utover kraven pé att minst 50 procent av saval intékter
som investeringar ska klassificeras som grona, staller
ramverket for grona aktier krav pa att max fem procent

av bolagets intékter far harrora fran fossilbransleverk-
samhet. Noll procent av K2A:s intakter 2025 harrorde fran
fossilbransleverksamhet.

For att K2A ska uppfylla kriterierna inom det grona
ramverket ska en bedomning goras av en extern granskare,
som bekraftar att ramverkets troskelvarden uppfyllts. Den
externa utvarderingen av K2A:s prestation i fornallande till
det grona ramverket 2025 publiceras efter fardigstallande
pé https://investerare.k2a.se/sv/grona-aktier.
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Forvaltningsberéattelse

Bolagsstyrningsrapport

K2A ar ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagsstyrningen i K2A utfors i enlighet med

Svensk kod for bolagsstyrning, Nasdaq Stockholms regelverk, svensk lag samt interna

regler och foreskrifter.

Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”)

Koden ar en del av naringslivets sjalvreglering. Den anger
en norm for god bolagsstyrning pa en hogre ambitionsniva
an aktiebolagslagens och andra reglers krav. Nyckeln

till detta ar mekanismen ”folj eller forklara”. ”Folj eller
forklara” innebér att bolaget inte vid varje tillfalle méaste
folja varje regel i Koden utan kan valja andra lésningar som
bedoms battre svara mot omstandigheterna i det enskilda
fallet, forutsatt att bolaget 6ppet redovisar varje sédan
awvikelse, beskriver den l6sning man valt i stallet samt
anger skalen for detta. Darigenom kan Koden ange vad
som ofta — men inte nodvandigtvis alltid — kan anses utgora
god sed for bolagsstyrning i olika fragor. K2A har fljt Koden
med en avvikelse: Under perioden frdn arsstamman 2024
till februari 2026 har bolaget endast haft en ledamot som
ar bade oberoende i forhallande till bolaget och bolags-
ledningen samt oberoende i férhallande till bolagets storre
aktieagare (Ingrid Lindquist), vilket innebar en avvikelse
frdn Kodens regler 4.5. Den 11 februari 2026 valde en extra
bolagsstamma Anna Krasse till styrelseledamot. Anna ar
oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen
samt oberoende i férhallande till bolagets storre aktie-
agare. Bolaget uppfyller darmed Koden.

Risker och riskhantering

K2A:s processer for att identifiera och hantera risker ar en
del av bolagets strategiarbete. Avsnittet i &rsredovisningen
om risker och riskhantering redogor for de mest vasentliga
riskerna samt vilka styrande dokument och atgarder som
koncernen arbetar efter for att hantera dessa.

Hallbarhet

K2A:s hallbarhetsarbete ar en integrerad del av
bolagets affarsmodell och verksamhet och beskrivs i
avsnittet Hallbarhetsrapport i denna arsredovisning.
Héallbarhetsarbetet hjalper bolaget att reducera risker
och kostnader, starka konkurrenskraften samt attrahera
talanger och investerare. Styrelsens héllbarhetsutskott
har ansvar for att ta fram den strategiska inriktningen for
bolagets hallbarhetsarbete. Vd har, med stéd av vice vd
hallbarhet, det 6vergripande ansvaret for att styra K2A:s
verksamhet inom hallbarhetsomradet.

Sa har styrs K2A

Bolagsstamma/arsstamma

I enlighet med aktiebolagslagen ar bolagsstamman bola-
gets hogsta beslutsfattande organ och pé bolagsstdmman

utovar aktiedgarna sin rostratt. Enligt K2A:s bolagsordning
finns fyra aktieslag: A-aktier berattigar till 10 roster per aktie
och B-aktier, D-aktier samt preferensaktier berattigar till

1 rost per aktie. Vid arsstamman valjs styrelseledaméter,
ordférande och revisorer samt beslutas kring erséattning till
styrelsen och revisorerna.

Valberedning

Enligt Koden ska bolaget ha en valberedning som har

till syfte att lamna forslag betraffande ordféranden

pé bolagsstammor, kandidater till styrelseledamoter
(inklusive ordféranden), arvoden och dvrig ersattning

till varje styrelseledamot samt erséattning for utskotts-
arbete, val av och ersattning till externa revisorer samt
forslag till ledamoter i valberedning for den nastfoljande
arsstamman. Valberedningens forslag redovisas i kallelse
till &rsstdmman.

K2A:s valberedning ska besta av tre agarrepresentanter
representerande de tre rostmassigt storsta aktie-
agarna eller agargrupperna i bolaget enligt Euroclears
utskrift av aktieboken per sista bankdagen i september
manad. Styrelseordféranden ska kontakta de tre storsta
aktiedgarna eller agargrupperna och begéara att dessa
utser varsin representant. Om nagon av de tre storsta
aktieagarna eller dgargrupperna avstar fran att utse en
agarrepresentant eller om en agarrepresentant avgar
innan uppdraget har fullgjorts utan att den aktiedgare eller
agargrupp som utsett representanten utser en ny represen-
tant, ska styrelsens ordférande uppmana nasta aktieagare
eller agargrupp i storleksordning att inom en vecka utse
en dgarrepresentant, varvid denna process ska fortga till
dess att valberedningen bestar av tre agarrepresentanter.
Valberedningen ska inom sig utse valberedningens ordfo-
rande. Styrelsens ordférande eller annan styrelseledamot
far inte vara valberedningens ordférande.

Valberedningen ska vid lamnande av sitt forslag beakta
de krav som stalls av Koden avseende styrelsens storlek
och sammansattning och sarskilt beakta kravet pd mang-
sidighet och bredd i styrelsen samt kravet pé att efterstrava
en jamn konsférdelning.

Valberedningens ledamoter ska offentliggbras pa
bolagets webbplats senast sex ménader fore arsstamman.
Valberedningens ledamoter erhéller inget arvode.
Valberedningen ska ha ratt att belasta bolaget med
kostnader for exempelvis rekryteringskonsulter eller andra
kostnader som erfordras for att valberedningen ska kunna
fullgora sitt uppdrag.
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Styrelse

Styrelsen ar hogsta beslutande organ efter bolags-
stdmman. Enligt aktiebolagslagen ar styrelsen ansvarig
for bolagets forvaltning och organisation, vilket betyder att
styrelsen &r ansvarig for att bland annat faststélla mal och
strategier, sakerstalla rutiner och system for utvardering
av faststallda mal, fortldpande utvardera K2A:s finansiella
stallning och resultat samt utvardera den operativa
ledningen. Styrelsen ansvarar ocksa for att sékerstélla

att arsredovisningen och koncernredovisningen samt
delarsrapporterna upprattas i ratt tid. Dessutom utser
styrelsen verkstallande direktoren. Styrelseledamoterna
valjs varje &r p& arsstamman for tiden fram till slutet av
nésta arsstamma. Enligt bolagsordningen ska styrelsen
till den del den véljs av bolagsstdmman besta av lagst tre
ledamoter och hogst sju ledamoter. Styrelsen bestér av sju
ordinarie stdmmovalda ledamoter. Ledamoterna presen-
teras mer detaljerat i avsnittet "Styrelsen”.

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordférande véljs av arsstdmman och har ett
sarskilt ansvar for ledningen av styrelsens arbete och att
styrelsens arbete ar valorganiserat och genomfors pé ett
effektivt satt. Styrelsens ordforande ska se till att samman-
tréden halls nar det behdvs for att styrelsen ska kunna
utéva sin tillsynsplikt och bestammanderatt i frégor av
osedvanlig beskaffenhet eller stor betydelse.

Revisionsutskott

K2A:s styrelse har ett revisionsutskott. K2A har beslutat
att eventuella anstéllda som ingar i styrelsen ej ska
medverka i beredningen av frdgor som ankommer pé ett
revisionsutskott. Enligt revisionsutskottets arbetsordning
ska revisionsutskottet Gvervaka bolagsstyrningsfragor och
tilldmpningen av dessa, samt vidare granska rutinerna for
bolagets riskhantering, styrning och kontroll samt finansiell
rapportering samt ldmna forslag for att sékerstalla
rapporteringens tillforlitlighet. Revisionsutskottets huvud-
sakliga uppgifter innefattar bland annat:

= Qvervakning och kvalitetssakring av bolagets finansiella
rapportering;

= fortlopande traffa bolagets revisor och ekonomi-
funktion for information och 6vervaganden betraffande
inriktningen, omfattningen av och innehallet i revisions-
uppdraget och av rsredovisningen och koncernredo-
visningen samt synen pa bolagets risker;

= granska och Overvaka revisorns opartiskhet och
sjalvstandighet;

= ytvardera revisionsinsatsen och informera val-
beredningen om resultatet;

= bitrada valberedningen vid upphandlingen av
revisionen, forbereda val och arvodering av revisor samt
ldamna rekommendation till valberedningen i dessa
frégor; samt

= med avseende pa den finansiella rapporteringen,
Overvaka effektiviteten i bolagets interna kontroll,
internrevision (om sé&dan finns) och riskhantering.
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Styrelsen ska sammantrada med bolagets revisorer minst
en gang per ar.

Revisionsutskottet ska sammantréada sé ofta som
kravs for att utskottets uppgifter ska kunna utforas pé ett
tillfredsstallande satt, vilket normalt innebar minst fyra
sammantraden per ar.

Ersattningsutskott

K2A:s styrelse har inrattat ett ersattningsutskott. Enligt

ersattningsutskottets arbetsordning ska ersattnings-

utskottet besté av styrelsens ordférande samt ytterligare

en styrelseledamot. Styrelsens ordférande ska vara

ordférande i ersattningsutskottet. Enligt arbetsordningen

ska ersattningsutskottets framsta uppgifter vara att bereda

och évervaka fradgor om:

(i) ersattningsprinciper, ersattningar och andra

anstallningsvillkor for ledande befattningshavare;

(ii) folja upp och utvardera eventuella pagédende och
under aret avslutade program for rorliga ersattningar
for ledande befattningshavare; samt

(iii) félja upp och utvardera tilampningen av de av
bolagsstamman beslutade riktlinjerna for ersattningar,
gallande ersattningsstrukturer och ersattningsnivaer
i bolaget samt till bolagsstamma l@amna forslag till
riktlinjer for ersattningar ledande befattningshavare.

Verkstallande direktor ska vid behov adjungeras till
utskottet. Utskottet kan besluta om att ytterligare personer
ska adjungeras vid behandlingen av ett sarskilt arende.

Hallbarhetsutskott

K2A:s styrelse har inréttat ett sarskilt hallbarhetsutskott.
Hallbarhetsutskottets medlemmar utgors av tva
styrelseledamoter som utses vid konstituerande styrelse-
mote. Hallbarhetsutskottets arbete och uppgifter regleras
av utskottets arbetsordning, som faststallts av styrelsen.
Hallbarhetsutskottet ansvarar for att formulera forslag
avseende den strategiska inriktningen for hallbarhets-
arbetet och utformning av forslag till K2A:s hallbarhetsmal
samt uppfoljning av dessa.

Internrevision

Bolaget har inte inrattat en separat funktion for intern-
revision. Denna uppgift skots i stallet av styrelsen.
Styrelsen ska arligen utvardera behovet av sarskild
granskningsfunktion (internrevision) och, om tilldmpligt, i
beskrivningen av den interna kontrollen i bolagsstyrnings-
rapporten motivera sitt stallningstagande.

Verkstallande direktér och koncernledning
Enligt arbetsordningen ska vd:

(i) uppratta och for styrelsen presentera forslag till affars-
plan, budget (sdsom resultat- och likviditetsbudget)
investeringskalkyler, prognoser, bokslutskommu-
nikéer, bokslut, rsredovisningar och delérsrapporter;

(i) overvaka att for bolagets verksamhet gallande
svenska och utlandska lagar och foreskrifter foljs;
samt
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(iii) tillse att styrelsen [6pande erhaller rapportering om
utveckling av bolagets och koncernens verksamhet,
déribland utvecklingen av bolagets och koncernens
resultat, stallning och likviditet samt information om
viktiga handelser samt, da behov foreligger mellan
styrelsens sammantraden, rapportera direkt till
styrelsens ordforande.

Enligt instruktionen for ekonomisk rapportering ska vd
tillsammans med vice vd och CFO kvartalsvis tillstalla
styrelsen rapporter avseende vasentliga handelser,
resultatutfall, finans- och likviditetsrapport.

Arbete under aret

Arsstamma 2025

Arsstamman 2025 agde rum den 24 april 2025 i bolagets

lokaler p& Nybrogatan 59 i Stockholm. Arsstamman

faststallde balans- och resultatrakningarna for moder-

bolaget och koncernen for foregdende rakenskapsar.
Stamman beslutade, i enlighet med styrelsens forslag,

om att ingen utdelning skulle ske till preferensaktieagare.
Arsstamman beslutade vidare om att ingen vinst-

utdelning skulle ske till stamaktiedgare. Vinstmedlen

balanserades in i ny rakning.

Forvaltningsberéattelse

Arsstamman beslutade om omval av styrelse-
ledamoterna Sten Gejrot, Claes-Henrik Julander, Johan
Knaust, Ingrid Lindquist, Johan Ljungberg och Johan
Thorell. Till styrelsens ordférande valdes Sten Gejrot och
KPMG AB omvaldes som bolagets revisor for tiden intill
slutet av nasta arsstamma.

Arsstamman beslutade, i enlighet med styrelsens
forslag, om bemyndigande for styrelsen att, med eller utan
avvikelse fran aktiedgarnas foretradesratt och vid ett eller
flera tillfallen intill ndstkommande arsstdmma, fatta beslut
om 6kning av bolagets aktiekapital genom emission av
stamaktier av serie B eller preferensaktier, eller teck-
ningsoptioner eller konvertibler avseende sddana aktier.
Det totala antalet stamaktier av serie B som omfattas
av sddana emissioner far motsvara hogst 20 procent av
aktiekapitalet i bolaget vid tidpunkten for arsstamman
2025. Det totala antalet preferensaktier som omfattas av
sadana emissioner far vara hogst 1 000 000 stycken.

Arsstamman beslutade, i enlighet med styrelsens forslag,
om bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera till-
fallen intill ndstkommande arsstamma, besluta om forvarv
och overlatelse av aktier i bolaget. Hogst s& manga aktier
att bolaget efter varje forvarv innehar hogst tio procent av
samtliga aktier i bolaget innefattades av bemyndigandet.

Styrelsens arbete 2025

Styrelsen har ett antal inplanerade moten under ret med stdende beslutspunkter samt specifika beslut for respektive mote, se en sammanfattning i figuren
nedan. Darutover tillkommer méten for transaktioner och andra drenden som aktualiserats.

DECEMBER @

= Genomgang och antagande/dversyn av
affarsplan med l&ngsiktiga mal, strategi
och delmal

= Genomgang och antagande av budget for
nasta budgetar

= Rapportering uppfoljning av &tgérdsplan
intern kontroll

= Genomgang av revisorns rapport fran
revisionen av intern kontroll

NOVEMBER l

= Delarsrapport januari-september

= Antagande av nya finansiella mal och
riskbegransningar

= Redovisning av styrelsens utvardering
av bolagets riktlinjer och processer for
intern kontroll och riskhantering

= Riskanalys och rapportering
riskhantering

= Qversyn och uppdatering av
policydokument och 6vriga riktlinjer

AUGUSTI
= Strategidag

—® FEBRUARI

= Bokslutsgenomgéng foregdende rakenskapsar

= Genomgang bokslutsrevision

= Bokslutskommuniké

= Utvardering av styrelsens arbete, rutiner
och arbetsordning, verkstallande direktorens
arbete samt behov av att inratta en sarskild
internrevisionsfunktion

= Arlig plan for sjalvutvardering intern kontroll

I—o MARS
= Beslut rorande den kommande

arsstémman

|_. APRIL

= Godkannande av arsredovisning,
bolagsstyrningsrapport, hallbarhets-
rapport och ersattningsrapport

= Genomgang av revisionen och
revisionsberattelsen

= Arsredovisning

= Delarsrapport januari-mars

= Konstituerande méte

= Utvardering ersattning till ledande
befattningshavare

JULI

= Delarsrapport januari-juni

= Riktlinjer avseende framtagande av budget
och prognoser

= Revisionsplan
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Valberedning

Vid &rsstamman den 28 april 2020 antog aktiedgarna
principer for hur valberedningen utses och dess arbete,
under 2025 har dessa riktlinjer fortsatt varit gallande. Enligt
principerna for valberedningens arbete ska valberedningen
bland annat lamna forslag till:

= ordférande vid bolagsstamma dar styrelse- eller
revisorsval ska aga rum;

= antal stammovalda styrelseledamoter;

= ordférande och dvriga stammovalda ledamoter i
styrelsen;

= arvode och annan erséattning for styrelseuppdrag till var
och en av de stdmmovalda styrelseledamoterna och till
ledamoter av styrelsens utskott;

= antal revisorer, revisorer samt arvode till revisorer; och

= beslut om principer for tillsattande av ledamoter i val-
beredningen, samt beslut om riktlinjer for valbered-
ningens arbete.

2025
Valberedningen infor &rsstdmman 2025 utgjordes av:

= Tom Ljungberg, utsedd av Johan Ljungberg med bolag,
valberedningens ordférande

= Peter Mdller, utsedd av Johan Knaust med bolag

= Sten Gejrot, utsedd av Johan Thorell med bolag

Aktieagare har haft mojlighet att lagga fram forslag till
valberedningen. Valberedningens forslag infor arsstimman
2026 framgar av kallelsen till &rsstdmman pa K2A:s webb-
plats k2a.se.

Arsstamman 2026 kommer att hallas den 7 maj 2026.

Mangfaldspolicy

Vid framtagande av forslag till styrelse infor arsstdmman
2025 tillampade valberedningen punkt 4.1 i Svensk

kod for bolagsstyrning om mangfaldspolicy. Malet med
policyn &r att styrelsen ska ha en med hansyn till bolagets
verksamhet, utvecklingsskede och forhallanden i vrigt
andamalsenlig ssmmansattning, praglad av mangsidighet
och bredd avseende de bolagsstammovalda ledamoternas
kompetens, erfarenhet och bakgrund, samt att en jamn
konsfordelning ska efterstravas. Valberedningen konsta-
terade vid framtagandet av sitt forslag att konsfordelningen
i den foreslagna styrelsen inte var tillfredsstallande.
Valberedningen gjorde dock bedomningen att kontinuitet

i styrelsearbetet vid tillfallet var av stor betydelse och
féreslog mot den bakgrunden omval av samtliga tillgang-
liga ledamoter. Vid &rsstdmman 2025 valdes sex ledamoter,
varav en kvinna och fem man.

Styrelsen

K2A:s styrelse bestar av sex ledamoter, utan suppleanter,
valda av arsstdmman den 24 april 2025 samt av extra
bolagsstamma den 11 februari 2026 vald styrelseledamot
Anna Krasse. Styrelsen bestar vid &rsredovisningens
framlaggande av de bolagsstammovalda ledamébterna
Sten Gejrot (styrelsens ordférande), Johan Knaust

94

Forvaltningsberéattelse

(verkstallande direktor), Anna Krasse, Claes-Henrik
Julander, Ingrid Lindquist, Johan Ljungberg, samt Johan
Thorell.

Styrelseledamoéternas oberoende framgar av tabellen pa
nasta sida och ytterligare information for varje individuell
styrelseledamot finns att l&sa i avsnittet ”Styrelse och
revisor”.

Styrelsens arbete

Under 2025 sammantradde styrelsen vid 22 tillfallen.
Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras
arligen och faststélls pa det konstituerande styrelsemotet.
Arbetsordningen for styrelsen reglerar bland annat
styrelsepraxis, funktioner och uppdelningen av arbetet
mellan styrelseledamdterna och vd. Styrelsen ar ansvarig
fér bolagets forvaltning och organisation, vilket betyder att
styrelsen &r ansvarig for att bland annat faststélla mal och
strategier, sakerstalla rutiner och system for utvardering
av faststallda mal, fortldpande utvardera K2A:s finansiella
stallning och resultat samt utvardera den operativa
ledningen. Under aret har styrelsen bland annat behandlat
sedvanliga frdgor sdsom strategiarbete, projektfragor,
finansieringsfragor och héallbarhetsfragor.

Utvardering av styrelsens arbete

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar i enlighet
med styrelsens arbetsordning en utvardering av styrelsens
arbete. Utvarderingens syfte ar att utvardera resultatet

av styrelsens och utskottens arbete, hur val arbetssattet
fungerat och hur det kan effektiviseras. Vidare syftar
utvarderingen till att identifiera vilken typ av fragor som
styrelsen anser bor ges mer utrymme och pé vilka omraden
det eventuellt kravs ytterligare erfarenhet och kompetens

i styrelsen. Resultatet av utvarderingen diskuterades i
styrelsen och redovisades av styrelsens ordférande for
valberedningen. Styrelsen utvarderar aven fortlopande vd:s
arbete. Minst en gang per &r gors utvarderingen utan vd:s
narvaro.

Externa revisorer

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och
rakenskaper samt styrelsens och vd:s forvaltning. Efter
varje rakenskapsar ska revisorn l&mna en revisions-
berattelse och en koncernrevisionsberattelse till ars-
stamman. Enligt K2A:s bolagsordning ska bolaget utse en
eller tva revisorer, med eller utan suppleanter. K2A:s revisor
ar KPMG AB med Alexander Tistam som huvudansvarig
revisor. Bolagets revisor presenteras narmare i avsnittet
Styrelse och revisor”. For rékenskapsaret 2025 uppgick
den totala ersattningen till bolagets revisor till 3,5 Mkr.

Ersattning, styrelse och ledning

Riktlinjer

Arsstamman har antagit riktlinjer for ersattning till
verkstallande direktoren och 6vriga ledande befattnings-
havare. For att framja bolagets affarsstrategi, ldngsiktiga
intressen och hallbarhet och pé sa sétt skapa en langsiktigt
god vardetillvaxt for aktiedgarna ska K2A ha marknads-
massiga ersattningsnivaer och anstallningsvillkor i syfte att
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behélla och, vid behov, rekrytera personer i bolags-
ledningen med den kompetens och erfarenhet som kravs.
Den totala ersattningen ska baseras pé faktorer sdsom
befattning, prestation och individuell kvalifikation.

Principer och styrmodell for ersattning framgar av rikt-
linjerna som anger att ersattningar ska vara i linje med
bolagets strategi, mal, varderingar och langsiktiga intressen
samt att det ska sakerstallas att intressekonflikter undviks.
Detta ska framja vardeskapande, uppmuntra goda presta-
tioner, ett risktagande i linje med styrelsens faststallda
toleransnivd samt ett sunt och ansvarstagande beteende
baserat pa K2A:s varderingar.

Medarbetarens ersattning ska spegla den komplexitet,
det ansvar och de ledaregenskaper som kravs i rollen,
liksom individens egen prestation. K2A foljer lopande
medarbetarnas prestation och utveckling. Den totala
ersattningen till personer i bolagsledningen kan besté av
foljande delar: fast kontantlon, pensionsférmaner samt
andra formaner. Till detta kommer villkor vid uppsagning.

= Fast kontantlon. Ersattningen ska baseras pé arbets-
uppgifternas betydelse, krav pd kompetens, erfarenhet
och prestation. Den fasta kontantlonen ska anses
motsvara en marknadsmassig kompensation for ett
fullgott arbete. Den fasta kontantlonen ska ses over
arligen for att sakerstalla att lbnen ar marknadsmassig
och konkurrenskraftig.

= Pensionsforméaner. Pensionsavsattningar kan goras for
personer i bolagsledningen motsvarande maximalt 25
procent av fast kontantlon. Pensionsaldern ar 67 r.
Personer i bolagsledningen ska ha avgiftsbestamda
pensionsplaner om inte personen omfattas av
formansbestamd pension enligt tvingande
kollektivavtalsbestammelser.

= Andra férmaner. Andra formaner kan utgé i form av
exempelvis sjukvardsforsékring och bilforman och ska
bidra till att underlatta personens mojligheter att
fullgora sina arbetsuppgifter. Det samlade vardet av
dessa forméner ska motsvara marknadspraxis och
utgora ett begransat varde i forhallande till den totala
ersattningen.

Uppsagningstiden far maximalt uppga till sex manader.
L6n under uppsagningstid far ssmmantaget inte 6verstiga
ett belopp motsvarande den fasta kontantlonen for sex
manader. Darutover kan ersattning for eventuellt atagande
om konkurrensbegransning utga. Sddan ersattning ska

Styrelse och utskott

Forvaltningsberéattelse

kompensera for eventuellt inkomstbortfall. Ersattningen
ska uppga till hogst 60 procent av den fasta kontantlonen
om inte annat foljer av tvingande kollektivavtals-
bestammelser, och utgar under den tid som konkurrens-
begréansningen galler, vilket ska vara hogst 18 manader
efter anstallningens upphorande. Nagra avgangsvederlag
ska inte betalas ut.

Vid beredningen av styrelsens forslag till ersattnings-
riktlinjer beaktades l6n och anstallningsvillkor for bolagets
anstallda genom att uppgifter om anstéalldas arbets-
uppgifter, totalersattning, ersattningens komponenter
samt ersattningens 6kning och 6kningstakt dver tid
jamfordes och rimlighetsbedémdes. Detta utgjorde en del
av ersattningsutskottets och styrelsens beslutsunderlag
vid utvarderingen av skaligheten av riktlinjerna och de
begréansningar som foljer av dessa.

Styrelsen har ratt att frdnga riktlinjer for ersattningar helt
eller delvis om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal som
motiverar det. Det ingdr i ersattningsutskottets uppgifter att
bereda styrelsens beslut i ersattningsfragor, vilket
innefattar beslut om avsteg fran riktlinjerna. Avsteg far
endast goras om det beddms vara nddvandigt for att till-
godose bolagets l&ngsiktiga intressen och héllbarhet
eller for att sakerstalla bolagets ekonomiska barkraft. Om
styrelsen gor avsteg fran riktlinjerna for ersattning till
styrelseledamoter och bolagsledningen ska detta
redovisas vid ndstkommande arsstamma.

Ersattning till vd och ledande befattningshavare

Ersattning till verkstallande direktoren och andra ledande
befattningshavare utgors av fast lon och sedvanliga
formaner. Riktlinjer for ersattningar till ledande
befattningshavare for K2A, antogs av &rsstdmman 2024
och tilldmpades utan forandring under 2025.

Erstattning till styrelsen

Det sammanlagda arvodet till de stdmmovalda styrelse-
ledamoterna framgér av not 6. Ingen av styrelseledaméoterna
eller de ledande befattningshavarna har avtal som berattigar
tillforman efter det att uppdraget avslutats (med undantag for
normal uppsagningslon for de ledande befattningshavarna
samt verkstallande direktoren). Bolaget har inga avsatta eller
upplupna belopp for pensioner eller liknande formaner efter
styrelseledamots eller ledande befattningshavares fran-
tradande av tjanst eller uppdrag.

Oberoende
Oberoende irealtion till
irealtion bolagetoch
till bolagets bolagets
Namn Invald storre dgare ledning  Styrelse Ersattningsutskott Revisionsutskott Hallbarhetsutskott
Sten Gejrot 2017 Ja Nej 22/22 il - -
Johan Ljungberg 2017 Nej Ja 22/22 - - 2/2
Claes-Henrik Julander 2014 Nej Ja 20/22 il 4/4
Ingrid Lindquist 2019 Ja Ja 22/22 - 4/4
Johan Thorell 2015 Nej Ja 21/22 - 4/4
Johan Knaust 2013 Nej Nej 22/22 - - 2/2
Anna Krasse (frén 11 februari 2026) 2026 Ja Ja - - - -
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Styrelse och revisor

Sten Gejrot
Styrelseordférande
Invald i styrelsen 2017
Fodd: 1962

Utbildning: Jur. Kand.

Ovriga uppdrag (urval):
Advokat och partner p&
Advokatfirman Lindahl.
Aktieinnehav (inklusive bolag):
10 000 B-aktier.

Beroende i forhallande till
bolaget och bolagets ledning.
Oberoende i férhallande till
bolagets storre aktieagare.

Johan Ljungberg
Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2017
Fodd: 1972

Utbildning: Civilingenjor
Ovriga uppdrag (urval):
Styrelseordforande i Atrium
Ljungberg AB, Tagehus Holding
AB och styrelseledamot och
vice ordférande i John Mattson
Fastighetsforetagen AB.
Aktieinnehav (inklusive bolag):
2 412 000 A-aktier,

9289 661 B-aktier,

13 864 preferensaktier.

Oberoende i forhallande till bolaget
och bolagets ledning.

Beroende i forhallande till bolagets
storre aktiedgare.
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Johan Thorell
Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2015

Fodd: 1970

Utbildning: Civilekonom,
Handelshdgskolan i Stockholm
Ovriga uppdrag (urval):
Styrelseordférande i Kalleback
Property Invest AB. Styrelseledamot
i Sagax AB, Hemso Fastighets
AB, Atrium Ljungberg AB och
Storskogen Group AB.
Aktieinnehav (inklusive bolag):
2412000 A-aktier,

6 666 496 B-aktier,

19 499 preferensaktier.

Oberoende i forhallande till bolaget
och bolagets ledning.

Beroende i forhallande till bolagets
storre aktieagare.

Ingrid Lindquist
Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2019

Fodd: 1957

Utbildning: Civilekonom,
Handelshogskolan i Stockholm
Ovriga uppdrag (urval):
Styrelseordférande i Lysa AB
samt styrelseledamot i Hobohm
Brothers Equity AB, Kavat Vard
AB, Collectum AB, Fora AB och
Kollektivavtalsinformation
Sverige AB.

Aktieinnehav (inklusive bolag):
30 000 B-aktier.

Oberoende i forhallande till bolaget
och bolagets ledning.

Oberoende i forhallande till
bolagets storre aktiedgare.

Johan Knaust
Styrelseledamot och verkstallande
direktor

Invald i styrelsen 2013

Fodd: 1971

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

Bakgrund: Grundare och

partner Sveafastigheter.

Startade dessforinnan Leimdorfers
finansieringsradgivning.
1996-2001 verksam pa Goldman
Sachs International i London, inom
Fixed Income.

Aktieinnehav (inklusive bolag):

2 841 840 A-aktier,

17 452 015 B-aktier,

6 806 160 D-aktier,

94 025 preferensaktier.

Beroende i forhallande till bolaget
och bolagets ledning.

Beroende i forhallande till bolagets
storre aktieagare.

Anna Krasse
Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2026

Fodd: 1976

Utbildning: Civilekonom,
Handelshogskolan i Stockholm
Ovriga uppdrag (urval):
Styrelseordférande i Premium
Snacks Nordic AB, vice styrelse-
ordférande for Arbetsformedlingen,
styrelseledamot i Hawaii Poké
Stockholm AB.

Aktieinnehav (inklusive narstédende
och bolag): 16 743 B-aktier.

Oberoende i forhallande till bolaget

och bolagets ledning.
Oberoende i forhallande till
bolagets storre aktieagare.

Forvaltningsberéattelse

Claes-Henrik Julander
Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2014

Fodd: 1969

Utbildning: Civilekonom,
Stockholms universitet

Ovriga uppdrag (urval):
Styrelseordférande i EP Bank AB.
Styrelseledamot i Biocrine AB,
Star Stable Entertainment AB och
Svipdag AB inklusive dotterbolag.
Aktieinnehav (inklusive bolag):

2 176 800 A-aktier,

5194 622 B-aktier,

17 659 preferensaktier.

Oberoende i forhallande till bolaget
och bolagets ledning.

Beroende i forhallande till bolagets
storre aktieagare.

Revisor

KPMG AB éar bolagets revisor med
Alexander Tistam som huvud-
ansvarig revisor. Alexander Tistam
ar auktoriserad revisor och medlem
i FAR.
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Ledning

Johan Knaust
Styrelseledamot och verkstallande
direktor

Fér mer information se under
Styrelse, foregédende sida.

Christian Lindberg
Vice verkstéallande direktor
Ingériledningen sedan 2017
Fodd: 1980

Utbildning: Civilingenjor
Bakgrund: Radgivning inom
Corporate Finance i egen
verksamhet 2011-2017, HQ Bank
Corporate Finance 2006-2011.
Aktieinnehav (inklusive bolag):
375 000 B-aktier

%

L\

Ola Persson

CFO

Ingér i ledningen sedan 2021
Fodd: 1969

Utbildning: Master of International
Business

Bakgrund: CFO pa bostadsutveck-
lingsbolaget SSM.

Aktieinnehav (inklusive bolag):

27 500 B-aktier.

Forvaltningsberéattelse

Sandra Sundman
Ekonomichef

Ingér i ledningen sedan 2017
Fodd: 1986

Utbildning: Ekonomie kandidatex-
amen foretagsekonomi
Bakgrund: Olika befattningar
inom K2A, ekonomiassistent,
redovisningsekonom och
redovisningschef.
Aktieinnehav: 2 600 B-aktier.

Karl Vahlund
Transaktionschef
Ingériledningen sedan 2019
Fodd: 1984

Utbildning: Civilingenjor
Bakgrund: Transaktionschef
Rikshem.

Aktieinnehav: 91 335 B-aktier,
763 preferensaktier.

Emma Nyborg
Marknadschef

Ingér i ledningen sedan 2021
Fodd: 1989

Utbildning: Strategisk kommunikation
Bakgrund: Kommunikationsansvarig

pa Mattecentrum och olika
kommunikationstjanster pa K2A.
Aktieinnehav: 1 950 B-aktier.

Erik Lemaitre
Affarsutvecklingschef

Ingér i ledningen sedan 2020
Fodd: 1968

Utbildning: Byggekonom
Bakgrund: Affarsutvecklingschef
SSM Bygg & Fastighets AB,
affarsutvecklare och projektledare
p& NCC samt Nexity.
Aktieinnehav: 12 000 B-aktier.

Pontus Ekerljung
Kommunikations- och
héllbarhetschef

Ingériledningen sedan 2025
Fodd: 1982

Utbildning: Kandidatexamen
nationalekonomi samt journalistik,
MSc General Management
Bakgrund: Egenforetagare,
radioprogramledare och stabschef
pa Finansdepartementet.
Aktieinnehav (inklusive bolag):

12 830 B-aktier,

281 preferensaktier.

Henrik Nordlund

Vice vd fastighet och héllbarhet
Ingér i ledningen sedan 2020
Fodd: 1987

Utbildning: Civilingenjor, kandidat-
examen nationalekonomi
Bakgrund: Fastighetschef pa
Rikshem och managementkonsult
pa Applied Value.

Aktieinnehav: 3 000 B-aktier.

William Celsing
Forvaltningschef

Ingér i ledningen sedan 2025
Fodd: 1996

Utbildning: MSc Real Estate
Economics and Finance, Vrije
Universitet Amsterdam; BSc Real
Estate and Finance, KTH.
Bakgrund: Regionchef, Bitradande
forvaltningschef, Forvaltare pa
K2A samt Corporate Actions pé
Handelsbanken Capital Markets.
Aktieinnehav: 1 726 B-aktier.

Fredrik Widerstedt
Chef projekt

Ingér i ledningen sedan 2020
Fodd: 1983

Utbildning: Byggnadsingenjor
Bakgrund: Konsult och Partner
pa Structor, Projectmanagment
konsult pd Ramboll.
Aktieinnehav: 20 394 B-aktier.
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Verksamhet

Verksamhet

K2A grundades 2013 och ar ett fastighetsbolag med

fokus péa langsiktig forvaltning av egenproducerade
hyresbostader for alla typer av boenden. Bolagets affarsidé
bygger pa att ldngsiktigt 4ga, utveckla och férvalta hyres-
ratter och samhallsfastigheter i Stockholm, Malardalen
samtiett antal universitets- och hogskoleorter i Sverige dar
efterfrdgan pa hyresbostader ar hog.

K2A:s hyresbostader utvecklas i samverkan med berorda
kommuner i efterfragade lagen med bra kommunikationer
och narhet till stadskarnan och narservice. Bolagets
studentbostader aterfinns i attraktiva lagen pa eller i direkt
anslutning till universitets- och hogskoleomréddena. Sedan
juni 2019 ar bolagets stamaktier av serie B samt preferens-
aktier upptagna till handel pa Nasdag Stockholm.

K2A:s mal och
riskbegransningar

Overgripande mal
K2A ska generera en konkurrenskraftig riskjusterad
avkastning till sina aktieagare.

Hallbarhetsmal
K2A ska framtidsséakra sin verksamhet genom betydande
fokus pa vardeskapande hallbarhet vilket innebar att:

= K2A ska vara varldens mest hallbara noterade
bostadsbolag.

= Hela K2A:s vardekedja ska vara klimatpositiv senast
2030.

= 100 procent av K2A:s fastigheter i forvaltning ska vara
miljocertifierade.

Finansiella mal

= NRV (substansvarde) hanforligt till stamaktieagare ska
senast vid utgdngen av 2030 uppga till 30 kronor per
stamaktie.
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Finansiella riskbegransningar

= Nettobeléningsgraden for koncernen ska langsiktigt ej
Overstiga 55 procent.

= Rantetackningsgraden for koncernen ska langsiktigt ej
understiga 1,5 ganger.

Utdelningspolicy

K2A kommer de narmaste aren prioritera finansiell
stabilitet samt fastighetsutveckling fore utdelning vilket
kan medfora en lag eller utebliven utdelning pa stamaktier.
Utdelning pa preferensaktier ska ske enligt bolags-
ordningens bestammelser.

For att uppna sina mal ska K2A:

= Fokusera pé Stockholm, Malardalen och ett antal
universitets-och hdgskoleorter samt identifiera
forvarvsmojligheter och erhélla markanvisning for
nyproduktion av hyresbostader.

Fokusera péa bra boendelagen, campusnara student-
bostader och samhallsfastigheter med lag motparts-
och/eller rorelserisk.

Fokusera pa nyproduktion av yteffektiva och
funktionella hyresbostader av hog kvalitet.

Organisationsstruktur

Per 31 december 2025 var totalt 44 personer anstallda i
K2A. Samtliga medarbetare, varav 14 kvinnor,

arbetade med projektutveckling, ekonomi, kommunikation
och forvaltning med placering pa K2A:s huvudkontor i
Stockholm eller i orter dar K2A har forvaltningsobjekt.

Rapporterade segment

K2A:s finansiella rapportering sker i tvd segment:
Forvaltningsobjekt och Pagéende projekt.
Forvaltningsobjekt avser i all vasentlighet funktionen
fastighet och hallbarhet medan Padgéende projekt avser
funktionerna affarsutveckling, pdgéende projekt och
produktion.
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K2A:s organisationsstruktur

Verkstallande direktor
-} Pagaende projekt +

Marknad, kund &
kommunikation

Kapitalanskaffning

Fastighet och
hallbarhet

Affarsutveckling

K2A:s operativa verksamhet bedrivs genom funktionerna Affarsutveckling, Pagaende
projekt samt Fastighet och hallbarhet, med stod av de koncerngemensamma
funktionerna Kapitalanskaffning, Ekonomi, IR/Kommunikation samt IT, vilket visas

i bilden ovan. Koncernledningen har det dvergripande ansvaret for bland annat

Forvaltning

strategifragor och affarsutveckling, finansiering, ekonomistyrning och resultat-

uppféljning samt kommunikation.

Hallbarhet

Verkstallande direktor ansvarar for K2A:s hallbarhets-
arbete. K2A utvecklar bostader med (g klimatpaverkan for
ansvarsfullt och langsiktigt eget 4gande. Hela vardekedjan,
frén resurseffektiv industriell produktion med fornybar
révara till forvaltning av yt- och energieffektiva bostader
ska praglas av ett genomgripande och konsekvent
hallbarhetsarbete. K2A:s hallbarhetsstrategi utgar fran

en helhetssyn och syftar till ekonomiskt, ekologiskt och
socialt vardeskapande. Som ledande gront fastighetsbolag
och ansvarstagande samhallsaktdr har K2A beslutat om
ambititsa klimat- och hallbarhetsmal, daribland att K2A:s
vardekedja ska vara klimatpositiv senast ar 2030. Arbetet
leds av vice vd fastighet och héllbarhet.

Affarsutveckling

Affarsutvecklingsenheten ansvarar for att sakerstalla att
nya projekt anskaffas. Affarsutvecklingsenheten utvarderar
kontinuerligt potentiella affarer avseende séval
forvaltningsfastigheter som mark med projektutvecklings-
mojligheter. Vidare bidrar affarsutvecklingsenheten med
stod i projektutveckling och vid transaktioner, vilket ar
viktiga inslag i K2A:s verksamhet. Inom affarsutvecklings-
enheten bedrivs aven kvalificerad produktutveckling for att
optimera bolagets yteffektiva bostadsenheter som lampar
sig for rationell industriell produktion. Funktionen utvecklar
produkter och tjanster for att skapa mervarde for de
boende. Nar ett projekt ska genomftras dvergar ansvaret
for projektet till enheten pagdende projekt.
Affarsutvecklingsenheten leds av affarsutvecklingschef.

Pagaende projekt

Pagéende projekt innefattar fastigheter under uppférande
och ombyggnation som avses att anvandas som
férvaltningsfastigheter, samt markanvisningar med
eventuellt tillhérande byggratter. Enheten pagaende projekt
tar Over ett projekt fran affarsutvecklingsenheten nar
projektet ska genomforas. Arbets- och ansvarsomraden

for enheten avser att sakerstalla effektivt genomférande

Hallbarhet

Energi & teknik

av pagaende projekt samt sékerstélla god kontroll och
uppfoljning. Projektgenomforande omfattar framtagande
av kalkyler, detaljplanearbete, projektering, upprattande av
underlag for bygglovsansokan, projektledning, upprattande
av projektbudget, upphandling av entreprenadavtal
(markentreprenad och husentreprenad), projektledning
under produktionstid (styrning, évervakning, kontroll och
andringar etc.), fardigstallande och besiktning samt
overldmning av projektdokumentation till forvaltnings-
enheten nar projektet har fardigstallts och projektet
Overgar till att betraktas som ett forvaltningsobjekt.
Enheten leds av chef projekt.

Fastighet

Fastighet ar uppdelat pé tre enheter som arbetar med
fardigbyggda fastigheter med inget eller begransat
projektinslag.

Forvaltning

Forvaltningsenheten ansvarar for den l6pande
forvaltningen av bolagets fastigheter vilket inkluderar att
tillse en bra skétsel av husen och att underhall sker nar
detta kravs for att sékerstalla fastigheternas langsiktiga
varde, dar forvaltare har helhetsansvar for sin fastighets-
portfolj. Bovardar ansvarar for rondering av fastigheterna
och utfér enklare l6pande underhall och reparationer samt
utvandig skotsel av gronytor. Bovardarna ansvarar aven for
besiktning av bostaderna vid byte av hyresgast. Enheten
leds av forvaltningschef.

Energi och teknik

Energi och teknik ar en del av forvaltningsorganisationen
med fokus pa att ligga i framkant avseende digital och
teknisk forvaltning avseende uppkopplade fastigheter,
optimering av energianvandning, underhallsplanering och
uppfyllande av vid var tid géllande myndighets- och hall-
barhetskrav. Enheten leds av energi- och teknikansvarig.
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Marknad, kund och kommunikation

Ansvarar for kundnojdhetsfragor, kundtjanst, uthyrning,
marknadsforing, kommunikation och PR. Enheten leds av
marknadschefen.

Stodfunktioner

Ekonomi
Ekonomifunktionen ansvarar for att faststalla de adminis-
trativa rutinerna avseende K2A:s ekonomi processer och
att se till att de efterlevs. Ekonomifunktionen ansvarar aven
for att operativt hantera koncernens finansiella risker och
avge finansiell rapportering till ledning och styrelse.
Ekonomifunktionen leds av CFO med stod av ekonomi-
chef, koncernredovisningsansvarig, tre bolagsekonomer,
hyresadministrator, business controller samt ansvarig
leverantorsreskontra.

IT

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

IR

IR ansvarar for den interna och externa kommunikationen
pé daglig basis. Vd, vice vd och CFO uttalar sig for bolagets
rakning. Kommunikationschef ansvarar for innehallet pa
bolagets IR-webb, den dvergripande samordningen av
bolagets medierelationer samt utformning och

distribution av pressmeddelanden.

Hallbarhetsrapportering

K2A uppfyller inte kriterierna i ARL®6 kap 10§, vilket innebar
att K2A inte har skyldighet att uppréatta en hallbarhets-
rapport. Hallbarhetsarbetet &r dock integrerat i K2A:s
verksamhet i stor utstrackning d& K2A bygger hus med
trastomme och all nyproduktion sedan 2018 ar
Svanenmarkt eller har motsvarande miljocertifiering.

Mot bakgrund av att hallbarhet &r ett prioriterat omrade
inom K2A har bolaget pa frivillig basis upprattat en
hallbarhetsrapport som integrerats i arsredovisningen

for &r 2025. K2A:s héallbarhetsrapport &r upprattad i
enlighet med GRI standards 2021 och GRI 1: Foundation,
med rapporteringsperiod fran den 1 januari 2025 till 31
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december 2025. K2A:s styrelse ar det hogsta styrande
organet och dven ansvarig for informationen i hallbarhets-
rapporten. | nulaget finns det inte ndgon sektorspecifik
standard som traffar K2A:s verksamhet men bolaget
overvakar kommande sektorstandarder. Kontaktperson
for hallbarhetsrapporten &ar K2A:s vice vd héallbarhet.
Hallbarhetsrapporten omfattar K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB (publ) samt dess dotterbolag som framgar
av not Andelar i koncernbolag.

En beskrivning av K2A:s verksamhet och affarsmodell
finns pa sidorna 12-15 samt i detta avsnitt.

K2A:s uppférandekod, hallbarhetspolicy och affarsplan
ar koncernens framsta styrdokument och utgor grunden for
K2A:s hallbarhetsarbete. K2A:s dvergripande hallbarhets-
policy utvarderas och revideras arligen. K2A:s styrelse
antog under 2025 en malsattning som innebér att hela
K2A:s vardekedja ska vara klimatpositiv senast ar 2030.

K2A for en lopande dialog med bolagets intressenter for
att utveckla och forbattra verksamheten. Genom dialogen
har vésentliga hallbarhetsfragor identifierats, det vill saga
de frégor dar K2A har storst mojlighet att pdverka och som
ar viktigast att arbeta med for bolagets langsiktiga varde-
skapande. Sammantaget har principerna i FN:s Global
Compact, malen i FN:s Agenda 2030 och forskningslaget
kring de planetara granserna varit vagledande i arbetet
med att identifiera de véasentliga hallbarhetsfrdgorna,
liksom K2A:s varderingar, riskbeddomningar och
intressenternas forvantningar.

Hantering av vasentliga risker inom hallbarhetsomradet
utgdr en del av koncernens generella arbete med att
identifiera och hantera risker. Processen, identifierade
risker och hantering av dessa beskrivs i avsnittet Risker och
riskhantering. De strategiska prioriteringarna for héllbar-
hetsarbetet, var i K2A:s vardekedja paverkan sker, pa vilket
satt omradena ar vasentliga for K2A:s intressenter, hur de
styrs samt de viktigaste resultatindikatorerna beskrivs i
arsredovisningens hallbarhetsrapport.

K2A:s hallbarhetsarbete och utfallet av detta uppdelat
per hallbarhetsomrade beskrivs pa foljande sidor:

Innehall Sid
Affarsmodell 12-15,19-21
Styrning av héllbarhetsarbetet 25-26
Miljo 19, 22-24, 29-37
Personal 39-41
Sociala férhallanden 19, 38-41
Manskliga rattigheter 40-41
Affarsetik och antikorruption 41
Riskhantering 101-106
Mangfaldspolicy 94
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Risker och riskhantering

K2A:s affarsverksamhet rymmer bade risker och affarsmojligheter. Bolaget

identifierar, analyserar och hanterar risker systematiskt pa verksamhets-

overgripande niva samt i enskilda projekt. K2A har valt att kategorisera riskerna

i fyra huvudomraden: operativa risker, finansiella risker och regelefterlevnad,

strategiska risker samt hallbarhetsrisker.

Mojligheter och risker for koncernen och
moderbolaget

K2A:s affarsverksamhet rymmer béde risker och mojlig-
heter. Ratt hanterade kan riskerna leda till nya mojligheter,
felhanterade kan de medfdra negativa konsekvenser for
K2A.

Ytterst ar det styrelsens ansvar att uppratta andamals-
enliga och effektiva system for riskhantering och intern
kontroll. Styrelsen i K2A har faststallt en riskhanterings-
policy for verksamhetsovergripande riskhantering i K2A,
som syftar till att ge styrelsen och foretagsledningen
Okad insikt i de risker koncernen ar exponerad for. Syftet
med riskhanteringspolicyn ar att tydliggdra processen for
riskhantering, inklusive roller och ansvar samt hur risk-
hantering ar kopplad till verksamhetens 6vergripande mal.
Ramverket ska framja transparens, riskbaserade beslut
och investeringar samt att effektiva &tgarder och kontroller
appliceras for att hantera risker.

Riskhanteringsprocessen

K2A identifierar, analyserar och hanterar risker systema-
tiskt pé verksamhetsovergripande niva samt i enskilda
projekt. Bedomning gors gallande sannolikheten att risken
realiseras inom en definierad tidsperiod samt vilken

Vasentliga riskomraden

Risk

1a) Refinansieringsrisk (bank)

1b) Refinansieringsrisk (obligation)

O

g
2) Likviditetsrisk

3) Ranterisk

4) Klimatférandringar, fysiska risker

5) Riskhantering i projekt (tid, kostnad, kvalitet)
6) Beroende av enskilda nyckelpersoner

7) Tillgéng till mark/projekt

I
O:

e
2

: = 5
<

Do

*

8) Vardeforandringar pé fastigheter g

* Residualriskniva, det vill séga risknivd med beaktande av existerande kontroller.

konsekvens den har pé faststallda mal alternativt konse-
kvensen ur tids-, kostnads- eller kvalitetsaspekter i projekt.
Beddmningen ger insikt i vilka konsekvenser en realiserad
risk skulle ha pa verksamheten. Baserat pa vilka kontroller
eller andra atgarder som finns péa plats samt vilken riskniva
organisationen amnar uppna fattas darefter beslut om
eventuella ytterligare atgérder.

K2A:s riskhanteringsprocess
NZ

Riskidentifiering

Riskanalys

Riskevaluering

Rapportering och
kommunikation
Riskidentifiering

Riskhantering

Mycket

sannolik

o . E . .
o . . . . .
Osannolik. . @
Mycket

osannolik

Obetydlig Mindre Mattlig  Omfattande  Mycket

omfattande
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Operativa risker

Risk

Hyresintakter
och vakanser

Okade
fastighets-
kostnader

Projekt-
genomforande

Utveckling
intdkter och
kostnader
ger lagre
lonsamhet

Kanslighets-
analys

Riskbeskrivning

K2A:s hyresintékter paverkas av en mangd olika faktorer
s&som utveckling i ekonomin pa de delmarknader dar

K2A verkar, hyresférhandlingar, utbud av hyres- och
studentbostader, befolkningstillvéaxt, sysselsattning samt
hur val K2A férvaltar fastighetsbestdndet. Det kan péverka
vakansgrad och hyresnivaer i de fastigheter K2A forvaltar.

Risken kopplad till fastighetskostnader ligger framfor
allti 6kningar som K2A inte kan kompensera fér ggnom
hyreshdéjningar, index eller vidarefakturering.

Det finns en risk att kostnader for genomforande av
projekt blir hogre an forvantat pa grund av felkalkyler,
bristande styrning i upphandling och ineffektivt projekt-
genomforande vilket kan medfora att avkastningen
darmed blir lagre.

Om foérvaltningsorganisationen inte ar tillrackligt effektiv
finns risk for 6kade kostnader, lagre driftsdverskott och
svagare kassaflode, vilket kan paverka fastighetsvarden,
resultat och koncernens finansiella stallning negativt.

Kassaflode

Hyresvarde (per bokslutsdagen)
Uthyrningsgrad

Fastighetskostnader kommande 12 ménader

Forandring

Hantering

God marknadskédnnedom.

Néra och proaktiv dialog med kunder for att forsta deras behov
idag och i framtiden.

Utvecklar attraktiva, hallbara bostéader i bra lagen p& marknader
med god efterfragan.

Strukturerad, digitaliserad process avseende marknadsforing
och uthyrning.

Kontinuerlig méatning av kundernas néjdhet foljs upp med
relevanta &tgérder.

Lokal, egen férvaltning.

Differentierade hyresmodeller som anpassas efter lokala
forutsattningar.

Fokus pé hyresférhandlingar i syfte att bibehalla marginaler.
Datadriven marknadsanalys.

Brett produkterbjudande leder till trogna kunder under langre
hyresperioder.

Energieffektiva fastigheter.

Strukturerat och fokuserat arbete for att effektivisera och minska
energianvéndning.

Installation av solceller dar det ar mojligt.

Implementering av individuell matning av el- och vatten-
forbrukning vilket mojliggor att kunderna bar faktiska kostnader
for anvandningen.

Underhallsplaner for samtliga fastigheter.

Egna bovéardar pa plats.

Datadriven fastighetsforvaltning.

Valdefinierad produkt.

Hog kompetens i projektorganisationen.

Upphandling av totalentreprenader med anpassade
ersattningsmodeller.

Avtalsmassig reglering med samarbetspartners.

Tydlig och proaktiv process vid upphandling av leverantorer.

Dokumentera rutiner.

Anvanda egen personal/bovardar.

Kontinuerlig 6versyn av nivaer pa intakter och kostnader samt
avstamning av att kostnader debiterats kund.

Effekt pa kassaflodet, Mkr

+1-5 % +/-14

+/- 1 procentenhet +/-3

+/-10 %




Finansiella risker och regelefterlevnad

Risk

Refinansier-
ingsrisk
(bank)

Refinansier-
ingsrisk
(obligation)

Finansiell
rapportering

Regel-
efterlevnad

Likviditetsrisk

Ranterisk

Riskbeskrivning

Refinansieringsrisk avser risken att finansiering inte kan
erhéllas eller fornyas vid [Aneforfall, eller att refinansier-
ingen endast kan fornyas till en betydligt hogre kostnad

eller sémre villkor.

Refinansieringsrisk avser risken att finansiering inte kan
erhéllas eller fornyas vid [&neforfall, eller att refinansier-
ingen endast kan fornyas till en betydligt hogre kostnad

eller sémre villkor.

Den finansiella rapporteringen ar ett viktigt beslutsunderlag
och brister i den kan leda till felaktiga beslut for K2A men
ocksé for externa parter sdsom l&ngivare och investerare.

K2A maéste anpassa verksamheten till lagar, forordningar
och regler. | det fall K2A inte efterlever gallande regelverk
kan det medféra ekonomiska konsekvenser, sanktioner
eller skada fortroendet for K2A.

Likviditetsrisk avser risken att K2A inte har tillracklig
betalningsberedskap for forutsedda och/eller oférutsedda
utgifter. K2A behover tillgéng till likviditet for att finansiera
projektutveckling, drift av verksamheten samt betala réantor
och amorteringar.

Utgifter for ranta pé l&nat kapital &r en stor kostnadspost i
K2A:s resultatrakning. Ranteutgifter péverkas av marknads-
rantor och av kreditinstitutens marginaler samt K2A:s
strategi avseende rantebindning. Det finns en risk att K2A:s
ranteutgifter 0kar och att rantetdckningsgraden sjunker om
marknadsréantorna stiger eller att K2A binder sina rantor vid
en nivé som ar hogre 4n marknadsrantan.

Hantering

Anvander flera olika finansieringsformer och kallor.
Finanspolicy faststalld av styrelsen begransar risktagande.
Likviditetsreserv for att sakerstalla att K2A kan uppfylla lopande
betalningsforpliktelser.

Med hog andel miljoklassificerade fastigheter och projekt har
K2A goda forutsattningar att f& sé kallad grén finansiering till
attraktiva villkor samtidigt som langivare prioriterar K2A framfor
andra aktérer som inte har samma miljoprofil.

K2A arbetar med duration och smé obligationsserier for att
undvika for stora l&neforfall inom kort tid.

Finanspolicy faststalld av styrelsen begransar risktagande.
Med hog andel miljoklassificerade fastigheter och projekt har
K2A goda forutsattningar att fa s& kallad grén finansiering till
attraktiva villkor samtidigt som lngivare prioriterar K2A framfor
andra aktorer som inte har samma miljoprofil.

Styrande dokument och processer med tydlig fordelning av
ansvar och befogenheter.

God intern kontroll med séval forebyggande atgarder som
uppfoéljningskontroller.

Ett av styrelsen utsett revisionsutskott granskar koncernens
finansiella rapportering och interna kontroll.

Hog kompetens pa ekonomifunktionen.

Lopande bevakning och analys av férandringar i regelverk.
Extern revision.

Aktivt arbete for att sakerstalla regelefterlevnad.

Utvecklingen av lagar, regler och fo ngar inom omraden
som kan komma att paverka K2A fljs (6pande.

God intern kontroll med uppféljning i flera led.

Eventuella effekter av &ndrade regelverk analyseras och
forbereds.

Funktion for visselblasning.

Finanspolicy faststalld av styrelsen begransar risktagande.
Likviditetsreserv for att sékerstéalla att K2A kan uppfylla l6pande
betalningsforpliktelser.

Startar inga projekt innan finansiering ar avtalad.

Av styrelsen faststalld finanspolicy reglerar riskmandat.
Kontinuerlig bevakning av rantesakringar.

K2A anvander rantederivat for att uppna 6nskad rante-
bindningsstruktur och rantetackningsgrad.

Kanslighetsanalys kassaflode Forandring Effekt pa kassaflodet, Mkr

Rénteniva (inklusive effekt av derivat) +/- 1 procentenhet -1+7




Strategiska risker

Politiska
beslut
och regel-
andringar

Véarde-
forandringar
pa fastigheter

Projektverk-
samhet samt
tillgang till
mark/projekt

Beroende av
enskilda
nyckel-
personer

Politiska beslut och regelandringar kan leda till &ndrade
forutsattningar for K2A:s verksamhet. Det kan till exempel
galla beslut om forandrad skattelagstiftning, regelverk for
banker, statliga stod och planprocesser med mera.

Vardeforandringar pa fastigheter utgor en risk och en
mojlighet. Vardeforandringarna paverkas av ett stort antal
faktorer, exempelvis fastighetsbestandets geografiska
sammansattning, kvalitet samt hur val K2A lyckas forvalta
och utveckla fastigheterna. Det i sin tur avspeglas i
hyresnivéer, uthyrningsgrad och fastighetskostnader.
Utéver det péverkas varderingen av konjunkturen, liksom
avkastningskravet vid vardering.

Fastighetsutveckling genom investeringar i egna
fastigheter och framtagande av byggratter ar mycket viktigt
for foretagets vardetillvaxt. En begransad projektportfolj
kan dampa den framtida tillvaxten.

Beroende av enskilda personer p& nyckelbefattningar
kan medfora risker for att det dagliga arbetet inte kan
genomforas med tillracklig effektivitet och kvalitet.

K2A féljer aktivt utvecklingen av lagar, regler och praxis inom de
omraden som berdr K2A.

Analys av eventuella effekter och om mojligt proaktivt agerande.
Dialog med styrelse och dgare om paverkan och tankta atgarder.

Omvarldsbevakning och nara dialog med hyresgaster.
Tydlig strategi for varje enskild fastighet.

Innehav fokuserat pa eftertraktade lagen.

Ligga i framkant avseende hallbarhet och teknikutveckling.
Kvartalsvis vardering av fastighetsportfoljen.
Marknadsanalys gors pé egna erfarenheter och egen data.

K2A arbetar aktivt for att behélla en l&ngsiktig tillvaxt och soker
sténdigt nya affarsméjligheter och projekt genom lopande dialog
med kommuner och andra marknadsaktorer.

Kontinuerlig analys av marknadslaget.

Tydlig investeringsstrategi som utvarderas kontinuerligt.

Tydlig beslutsprocess vad géller risker och méjligheter i varje
projektmdjlighet.

Héllbart foretag i alla dimensioner.

For att sékerstélla medarbetarnas motivation genomfors
arliga medarbetarundersékningar och medarbetarsamtal med
samtliga medarbetare dar individuella nskem&l och behov av
kompetensuteckling kartlaggs.

Plan f6r kompetensférsorjning.

Dokumenterade process- och arbetsbeskrivningar for att
minska personberoende.




Hallbarhetsrisker

Korruption och
brott manskliga
rattigheter

Klimat-
forandringar,
fysiska risker

Klimat-
forandringar,
omstallning

For K2A ar det viktigt att bygga tillit och fortroende i branschen
samt att bedriva affarsverksamheten p ett transparent och
etiskt korrekt satt. Inom all affarsverksamhet kan det féorekomma
risker kopplade till korruption och ménskliga rattigheter.

Dessa risker kan finnas sdval inom K2A som hos bolagets
partners och leverantorer. K2A stéaller darfor samma krav pa
leverantorer som K2A stéller internt inom bolaget. For K2A kan
en incident ha en negativ paverkan pd méanniskor och miljé samt
skada bolagets anseende och verksamhet.

Klimatférandringarna ar en global hallbarhetsrisk som medfor
konsekvenser for ekonomiska, ekologiska och sociala system.
Akuta fysiska risker i form av éversvamningar eller extremvader
som exempelvis skyfall, snofall, varmebdljor, stormar eller brand
kan 6ka K2A:s kostnader for skador och kréva investeringar for
att motverka péverkan.

Langsiktiga fysiska risker som kallare vader kan leda till behov
av 6kad el- och varmeanvandning. Varmare temperaturer kan
medftra 6kad risk for skadedjur och péverka kostnaden for
K2A:s mest centrala ravara, tra. Andrade nederbdrdsménster
eller havsvattenhojningar kan paverka behov av dagvatten-
hantering och/eller investeringar i fukt- och vattenhanterings-
atgarder. Dessa risker kan Oka i ett langre tidsperspektiv.

K2A har sedan bolaget grundades 2013 haft hallbarhet som

en central del i framtidssékrandet av verksamheten. Tack vare
detta ar bolaget idag val rustat for de klimatrelaterade krav pa
omstallning som finns och kan férvantas komma. Vid politiska
forandringar, nya lagkray, forandringar av branschstandarder
eller policy kan detta innebéra b&de tidsmassiga och
ekonomiska investeringar, 0kad beskattning och/eller behov av
att forandra K2A:s verksamhetsprocesser och rutiner. Storre
medvetenhet om klimatfrdgan hos olika intressentgrupper kan
Oka efterfragan pd miljocertifieringar. Till foljd av klimat-
forandringar och generellt 0kad efterfrdgan pé el kan elpriset
komma att 6ka, vilket skulle innebara 6kade driftskostnader for
K2A:s fastighetsbesténd.

Utbildning i K2A:s uppforandekod, som innehéller
riktlinjer for att sakerstalla ett ansvarsfullt beteende,
hog affarsetik och respekt for manskliga rattigheter.
K2A:s jamlikhetspolicy innehéller riktlinjer for
nolltolerans mot diskriminering eller krankande
sarbehandling.

Kravstallning och &rlig leverantorsuppféljning for att
sakerstalla att K2A:s leverantdrskod foljs.

Revision av storre leverantorsavtal pa arsbasis och i
samband med nytecknande eller fornyelse av kontrakt.
Policy och rutin for visselbldsning som kan anvandas
vid misstanke om oegentligheter eller brott mot
uppférandekoden.

Hela K2A:s besténd av hyres- och studentbostader
har klimatriskinventerats. Klimatriskinventeringar
av befintligt bestdnd kompletteras allt eftersom
fastigheter tillkommer.

Framtagna atgardsplaner har integrerats i
forvaltningens handlings- och underhéllsplaner.
Férvarv och markanvisningar bedéms utifran ett
klimatriskperspektiv och i planprocesser.
Miljocertifiering av all nyproduktion enligt Svanen eller
motsvarande.

Genomférande av klimatscenarioanalys och
integrering av resultat i verksamhetens
handlingsplaner.

Dagvattenhantering i all nyproduktion.
Nybyggnader har l&g energianvandning. Lopande
energieffektiviseringsétgarder i befintligt bestand.

Bevakning av andringar i lagkrav, riktlinjer och policyer.
Utvéardering av produktionsmetoder for kad cirkularitet
och resurseffektivitet.

Miljocertifiering av nyproduktion och befintligt
fastighetsbestand.

Endastinkop av el frén formnybara energikallor.
Installation av solceller pa nybyggnadsprojekt samt
komplettering pé befintliga fastigheter.




Hallbarhetsrisker, fortsattning

Biologisk
mangfald och
ekosystem-
tjanster

Miljépaverkan
pa lokal niva

Arbetsmiljo

Forlusten av biologisk mangfald och ekosystemtjénster
ar dels en global héllbarhetsrisk, men aven lokalt far

det konsekvenser for klimat, matforsorjning, rening av
luft, markerosion/markstabilitet och révaruférsorjning.
Vid nyproduktion kan nya byggnader och tillhérande
utbyggnad av mark eller infrastruktur komma att innebéara
ett fysiskt hinder for arter och vaxter att sprida sig i
landskapet. Lokalt kan rodlistade arter paverkas av K2A:s
verksamhet kopplad till uppférandet av nya byggnader.
Vid uppférande pé jungfrulig mark eller med nérhet till
kansliga naturomréden kan detta innebéra risker kopplad
till lokal artddd (vaxter och djur) och déarmed forlust av
bidrag till lokala ekosystemtjanster och/eller forlust av
lokala biotoper. For K2A:s fastigheter kan det innebéara
en minskad motstandskraft mot klimatrelaterade
vaderfenomen som kraver investeringar i, pa eller runt
byggnaderna. Det kan péaverka fysiska aspekter som ljud-
och luftkvalitet i och utanfoér byggnaderna. Fér kunderna
kan fysiska och estetiska aspekter inverka pa trivsel och
medfora lagre kundndjdhet.

Baserat pa forskningen kring de planetéra granserna har

K2A identifierat ett flertal omraden dar verksamheten kan
medfora en negativ miljopéverkan. Utover klimatpéverkan och
biologisk mangfald (framgér separat ovan) kan anvandning

av kemikalier vid ombyggnation, nyproduktion och forvaltning
bidra till utslapp till mark, luft eller vatten. Vid nyproduktion
paverkar K2A markanvandningen vid fastigheten samt bidrar till
utbyggnad av infrastruktur lokalt, vilket kan innebéra forandrad
landanvandning pé lokal niv4, till exempel om bostader byggs
pé tidigare &kermark. Verksamheten i fastigheterna samt de
boende bidrar till ett nyttjande av farskvattenresurser vilket

kan ha negativ paverkan i omréden dér grundvattennivierna
arlaga. Generering av avfall sker bade under byggnation

och i byggnadens driftsskede. Det kan innebéra en negativ
miljopaverkan om stora mangder avfall gér osorterat till deponi
eller gér till energidtervinning istallet for &teranvandning eller
material&tervinning.

For K2A ar det viktigt med anstéllda som kénner sig trygga
och mar bra pé arbetsplatsen. Brister i K2A:s arbete kring
arbetsmiljo, sdkerhet och halsa samt anstallnings- och
arbetsvillkor kan medféra negativa konsekvenser pa séval
individ- som féretagsniva. Brister eller incidenter kan
paverka anstallda negativt och dessutom skada K2A:s
varumarke samt leda till att bolaget ses som en mindre
attraktiv arbetsgivare.

Markanvisningar bedoms utifran ett miljéperspektiv.

Baserat pa artinventeringar frin kommun/lansstyrelse anpassas
gron- och bléastrukturer pa fastigheten.

For nyproduktion, framjande av spridningskorridorer pa
fastigheten, bland annat genom gréna tak och/eller gréna
innergardar med vaxter som stéttar eller forstérker lokala
biotoper och/eller ekosystemtjanster.

Policy for biologisk méngfald inbegriper lopande forvaltning for
att sakerstalla medvetenheten om biologisk mangfald och risker
kopplade till den.

Miljécertifiering av nyproduktion och forvarvade fastigheter.
Kunddialoger fors for att identifiera och lyfta relevanta hallbar-
hetsaspekter, inklusive gronytor och utemiljoer.

Designmanual for landskap inkluderar biologisk méngfald.

Miljocertifiering av nyproduktion och forvarvade befintliga
byggnader, inklusive Svanencertifiering av nyproduktion for
minskad anvandning av milj6- och halsoskadliga kemikalier.
Miljdinventering i befintliga byggnader genomford.
Markanskaffningar bedoms utifran ett miljoperspektiv.
Rutiner pé byggplats i handelse av miljoolycka.

Rutiner for sortering av byggavfall.

Generdsa avfallsutrymmen i bostader och i fastigheten for
bolagets kunder.

Snalspolande toaletter och kranar i nyproduktion och
ombyggnation.

Kunddialoger fors for att identifiera och lyfta relevanta hallbar-
hetsaspekter som avfallssortering och aterbruk.

Grona hyresavtal.

Arbetsmiljoarbetet beskrivs i en arbetsmiljohandbok och féljs
upp arligen.

Forbattringsgrupp som fangar upp forbattringsomraden och
atgardar.

Halsoframjande atgarder som friskvardsbidrag och
sjukvardsforsékring.

Arliga medarbetarsamtal och medarbetarenkéat dar den
psykosociala och fysiska arbetsmiljon utvarderas. Resultatet gar
in i handlingsplan for kommande ér.
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Aktien och agarna

Forvaltningsberéattelse

Bolaget har fyra olika aktieserier; stamaktier av serie A, B och D samt preferensaktier.

Stamaktier av serie A berattigar till tio roster per aktie medan stamaktier av serie Boch D

samt preferensaktier berattigar till en rost per aktie.

Stamaktier av serie B (kortnamn K2A B) samt prefrensaktier
(kortnamn K2A PREF) ar noterade p& Nasdag Stockholms
huvudlista sedan den 20 juni 2019. Stamaktier av serie

A och D arinte upptagna till handel p& nédgon bors eller
marknadsplats.

Grona aktier

I maj 2020 lanserade K2A det forsta ramverket i varlden for
grona aktier med syftet att transparent redovisa bolagets
klimatpaverkan. Méarkningen utgick fran klassificering av
bolagets intaktsstrommar och investeringar enligt CICERO
och deras dotterbolag Shades of Green, som sedan dess
forvarvats av S&P.

Shades of Green &r varldsledande pé utvardering av
grona obligationer och utvecklade, enligt samma princip,
en metodik for att genomfdra en kvantitativ och kvalitativ
analys av ett bolags hela verksamhet. Intaktsstrommar och
investeringar klassificerades med en nyans av gront (eller
brunt) beroende pa hur val de &ri linje med en koldioxid-
neutral framtid. | sin utvardering tittade aven Shades
of Green pé bolagets styrning och strategi kopplat till
hallbarhet. Till skillnad frén grona obligationer dar enbart
det som finansieras genom obligationen utvarderas ger
den utvidgade metodiken investerare en djupare insyn i
ett bolags hallbarhetsarbete samt en mojlighet att kunna
utvardera hela bolagets verksamhet.

K2A:s ramverk for grona aktier revideras vart tredje
ar. Senast det skedde var 2023 da K2A véavde in kraven
i Nasdaq Green Equity Designation i sitt eget ramverk,
samtidigt som bolaget behdll sina kriterier kopplade till
materialval och l&ngtgdende krav pa energieffektivitet och
miljocertifiering.

Antal utestaende aktier

Totalt antal utestdende aktier uppgick den 31 december
20251ill 87 670 100 aktier varav 10 604 640 A-aktier,

68 454 500 B-aktier, 6 806 160 D-aktier samt 1 804 800
preferensaktier. Totalt antal roster i bolaget uppgick till
183111 860.

Aktiekapitalet

K2A:s aktiekapital uppgick den 31 december 2025 till
547,9 Mkr fordelat pa 87 670 100 aktier med ett kvotvarde
om 6,25 kr per aktie. Enligt bolagsordningen ska aktie-
kapitalet vara lagst 500 Mkr och hogst 2 miljarder kr
fordelat pa lagst 80 miljoner aktier och hogst 320 miljoner
aktier.

B-aktiens utveckling

Senast betalt for K2A B vid stédngning pé arets sista
handelsdag den 30 december 2025 var 4,98 kr vilket
motsvarar en nedgang om 41 procent under aret.

Utdelning

Styrelsen foreslar &rsstdmman att ingen utdelning lAmnas
per stamaktie (0 kr). Styrelsen foreslar arsstdmman att
ingen utdelning ldmnas per preferensaktie (O kr).

Ovrig information

Det finns inga begransningar for 6verlatelse av aktier eller
begransningar att avge roster pa bolagsstamma. Sa vitt
bolaget kanner till forekommer inga avtal mellan agare
som begransar overlatbarhet av aktier. Det forekommer
ingen stiftelse eller liknande for samagande av anstalldas
aktier och som kan utéva inflytande. | vissa kreditavtal
forekommer villkor om att l&n kan behova &terbetalas i
fortid vid agarférandringar sdsom foljd av ett offentligt
uppkoépserbjudande.

107



K2A Arsredovisning 2025 Forvaltningsberattelse
Bolagsstyrningsrapport - Aktien och égarna

Storsta aktieagarna 31 december 2025

Preferens- Totalt % av totalt % av totalt

A-aktier B-aktier D-aktier aktier antal aktier antal aktier antal roster

Johan Knaust med bolag* 2841840 15453015 6806 160 93085 25194100 28,7 27,7
Tagehus Holding (Johan Ljungberg) 2412000 9289661 - 13864 11715525 13,4 18,3
Johan Thorell med bolag 2412000 6 666 496 - 19499 9097 995 10,4 16,8
Claes-Henrik Julander med bolag 2176 800 5194622 - 17 659 7389081 8,4 14,7
Nordea Forsakring - 5289469 - 9283 5298752 6,0 2,9
Verdipapirfondet Odin Eiendom - 2948418 - - 2948418 3,4 1,6
SEB Fonder - 2860736 - - 2860736 3,3 1,6
Avanza Pension - 1947116 - 241314 2188430 2,5 1,2
Ludwig Holmgren 762 000 1154125 - - 1916125 2,2 4,8
Nordnet Pension - 1649 551 - 42702 1692253 1,9 0,9
Swedbank Foérsakring - 1270695 - 48 062 1318757 1,5 0,7
Cliens Kapitalforvaltning - 1033261 - - 1033261 1,2 0,6
SEB Forsékring - 977 001 - 5400 982 401 1,1 0,5
Handelsbanken Liv - 927121 - 2540 929661 1,1 0,5
Swedbank Fonder - 900 000 - - 900 000 1,0 0,5
Alandsbanken - 713 391 - 1912 715303 0,8 0,4
LK Finans - 636 999 - - 636 999 0,7 0,3
Storebrand Fonder - 576873 - - 576 873 0,7 0,3
Mitaka Investment - 520000 - 10000 530 000 0,6 0,3
Christian Lindberg - 375000 - - 375000 0,4 0,2
Ovriga - 8070950 - 1299480 9370430 10,7 5,1
Totalt 10604 640 68 454 500 6806 160 1804 800 87670100 100,0 100,0

Kélla: Euroclear Sweden
* Inkluderar 1 212 788 B-aktier samt 1 000 preferensaktier &gt avJohan & Anna Knausts Pensionsstiftelse.

Handel med aktien

Handeln med K2A B 2025 2024 2023 2022
Genomsnittlig handelsvolym per handelsdag, antal aktier 36457 107 009 47 554 63237
Genomsnittlig handelsvolym per handelsdag, Mkr 0,2 0,9 0,5 1,8
Handeln med K2A PREF 2025 2024 2023 2022
Genomsnittlig handelsvolym per handelsdag, antal aktier 3251 4981 1496 2184
Genomshnittlig handelsvolym per handelsdag, Mkr 0,5 0,7 0,3 0,6
B-aktiens utveckling och omsattning 2025 Preferensaktiens utveckling och omsattning 2025

Kr Volym, tusental Kr Volym, tusental
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Styrelsens ersattningsrapport

Inledning
Styrelsens ersattningsrapport beskriver hur riktlinjer
for ersattningar till ledande befattningshavare for K2A,
antagna av arsstamman 2024, tillampades under 2025.
Rapporten innehaller dven information om ersattning till
verkstallande direktor. Rapporten har uppréattats i enlighet
med aktiebolagslagen och Kollegiet for svensk bolags-
styrning — Regler om ersattningar till ledande befattnings-
havare och om incitamentsprogram. Ytterligare informa-
tion om ersattningar till ledande befattningshavare finns i
not 6. Riktlinjerna revideras vart fjarde ar eller vid behov.
Styrelsearvodet till K2A:s styrelseledamdter omfattas
inte av denna rapport. Styrelsearvodet beslutas arligen av
arsstamman och redovisas i not 6.

Bolagets utveckling under 2025

En sammanfattning dver bolagets resultat och
utveckling presenteras i avsnittet Finansiell utveckling i
denna arsredovisning.

Bolagets riktlinjer for ersattning till ledande
befattningshavare: tillaAmpningsomraden,

andamal och avvikelser

For att framja bolagets affarsstrategi, lAngsiktiga intressen
och hallbarhet och pa sa séatt skapa en langsiktigt god
vardetillvaxt for aktiedgarna ska K2A ha marknadsmassiga
ersattningsnivaer och anstallningsvillkor i syfte att behalla
och, vid behov, rekrytera personer i bolagsledningen med
den kompetens och erfarenhet som kravs. Den totala
erséattningen ska baseras pa faktorer sdsom befattning,
prestation och individuell kvalifikation.

Principer och styrmodell for ersattning framgar av
riktlinjerna som anger att ersattningar ska vara i linje med
bolagets strategi, mal, varderingar och langsiktiga intressen
samt att det ska sakerstallas att intressekonflikter undviks.
Detta ska framja vardeskapande, uppmuntra goda
prestationer, ett risktagande i linje med styrelsens faststallda
toleransniva samt ett sunt och ansvarstagande beteende
baserat pa K2A:s varderingar.

Medarbetarens ersattning ska spegla den komplexitet,
det ansvar och de ledaregenskaper som kravs i rollen,
liksom individens egen prestation. K2A foljer lopande
medarbetarnas prestation och utveckling. Den totala
ersattningen till personer i bolagsledningen kan besta av
foljande delar: fast kontantlén, pensionsférmaner samt
andra formaner. Till detta kommer villkor vid uppsagning

= Fast kontantlon. Ersattningen ska baseras pé arbets-
uppgifternas betydelse, krav pa kompetens, erfarenhet
och prestation. Den fasta kontantlonen ska anses
motsvara en marknadsmassig kompensation for ett
fullgott arbete. Den fasta kontantlonen ska ses over
arligen for att sakerstalla att lbnen ar marknadsmassig
och konkurrenskraftig.

= Pensionsférmaner. Pensionsavsattningar kan géras
for personer i bolagsledningen motsvarande maximalt
25 procent av fast kontantlon. Pensionséldern ar
67 ar. Personer i bolagsledningen ska ha avgiftsbe-
stdmda pensionsplaner om inte personen omfattas
av formansbestamd pension enligt tvingande
kollektivavtalsbestammelser.

= Andra forméner kan utga i form av exempelvis
sjukvardsforsakring och bilférméan och ska bidra till
att underlatta personens mojligheter att fullgora sina
arbetsuppgifter. Det samlade vérdet av dessa formaner
ska motsvara marknadspraxis och utgora ett begransat
varde i forhallande till den totala erséattningen.

Uppségningstiden far maximalt uppga till sex manader.
Lon under uppsagningstid far ssmmantaget inte Gverstiga
ett belopp motsvarande den fasta kontantlonen for sex
ménader. Darutdver kan ersattning for eventuellt dtagande
om konkurrensbegransning utgd. Sddan erséattning ska
kompensera for eventuellt inkomstbortfall. Ersattningen
ska uppga till hogst 60 procent av den fasta kontantlénen
om inte annat foljer av tvingande kollektivavtals-
bestammelser, och utgdr under den tid som konkurrens-
begransningen galler, vilket ska vara hogst 18 manader
efter anstallningens upphoérande. Nagra avgadngsvederlag
ska inte betalas ut.

Vid beredningen av styrelsens forslag till ersattnings-
riktlinjer beaktades l6n och anstallningsvillkor for bolagets
anstallda genom att uppgifter om anstalldas arbets-
uppgifter, totalerséattning, ersattningens komponenter
samt ersattningens okning och 6kningstakt dver tid
jamfordes och rimlighetsbedomdes. Detta utgjorde en del
av ersattningsutskottets och styrelsens beslutsunderlag
vid utvarderingen av skaligheten av riktlinjerna och de
begransningar som foljer av dessa.

Styrelsen har rétt att frAng4 riktlinjer for ersattningar helt
eller delvis om det i ett enskilt fall finns sarskilda skal som
motiverar det. Det ingar i ersattningsutskottets uppgifter att
bereda styrelsens beslut i erséttningsfrégor, vilket
innefattar beslut om avsteg fran riktlinjerna. Avsteg far
endast goras om det beddms vara nddvandigt for att
tillgodose bolagets langsiktiga intressen och hallbarhet
eller for att sakerstalla bolagets ekonomiska barkraft. Om
styrelsen gor avsteg fran riktlinjerna for ersattning till
styrelseledamoter och bolagsledningen ska detta redo-
visas vid nastkommande arsstamma.

Styrmodell for ersattningar pa K2A

Styrelsen har inrattat ett ersattningsutskott med huvud-
sakliga uppgifter att bereda styrelsens beslut i fragor om
ersattningsprinciper, ersattningar och andra anstallnings-
villkor for personer i bolagsledningen. Ersattningsutskottet
ska sdledes utarbeta forslag avseende riktlinjer for
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ersattning till styrelseledamdter och personer i bolags-
ledningen, som styrelsen ska understéalla arsstamman
for beslut &tminstone vart fjarde ar. Ersattningsutskottet
ska vidare folja och utvardera pagaende och under aret
avslutade program for rorliga ersattningar till personer i
bolagsledningen (om tillAmpligt), samt folja och utvardera
tilldmpningen av de riktlinjer for ersattningar till styrelse
ledamaoter och bolagsledningen som bolagsstamman
beslutat om samt gallande ersattningsstrukturer och
ersattningsnivaer i bolaget. Styrelsens ordférande kan
vara ordférande i utskottet. Ovriga ledamoter ska vara
oberoende i forhallande till bolaget och bolagsledningen.
Ersattningsutskottet ar ett beredande organ och haringen
sjalvstandig beslutanderatt, sdvida inte styrelsen
uttryckligen har bemyndigat ersattningsutskottet att
fatta beslut i en specifik fraga. Verkstallande direktérens
ersattning bereds av ersattningsutskottet och faststalls av
styrelsen vid ordinarie styrelsemdte medan ersattnings-
nivaer for Gvriga personer i bolagsledningen godkénns
av ersattningsutskottet pa forslag fran verkstallande
direktoren.

Ersattning till ledande befattningshavare

Anstallningsvillkor for verkstéllande direktor och
ovriga ledande befattningshavare

Johan Knaust ar styrelseledamot och verkstallande direktor
i K2A. Johan Knaust erhaller en méanatlig fast ersattning
om 335 000 kronor. Vid uppsagning ska bade bolaget och
Johan Knaust iaktta sex manaders uppsagningstid. Om
bolaget &r uppsagande part ska Johan Knaust erhéalla en
uppsagningslon motsvarande maximalt sex manadsloner.
Johan Knaust har inte ratt till ndgot avgangsvederlag.
Ovriga ledande befattningshavare har sedvanliga
anstallningsvillkor.

Bolaget har under 2025 foljt de tillampliga ersattnings-
riktlinjer som antagits av bolagsstamman. Inga avsteg fran
riktlinjerna har gjorts och inga avvikelser har gjorts frdn den
beslutsprocess som enligt riktlinjerna ska tillampas for att
faststalla ersattningen. Revisorns yttrande Gver bolagets
efterlevnad av riktlinjerna kommer finnas tillgangligt pa
https://investerare.k2a.se/bolagsstammor senast tre
veckor fore drsstdmman 2026. Ingen ersattning till ledande
befattningshavare har kravts tillbaka av bolaget.

Pension och 6vriga Pension och 6vriga

Tkr Grundlén 2025 formaner 2025 Grundlén 2024 formaner 2024
Verkstallande direktor 4100 74 4100 8
Vice vd Christian Lindberg 2556 648 2271 534
Vice vd Hentrik Nordlund 1688 373 1784 529
Ovriga ledande befattningshavare* 13416 3488 11345 2736
Summa 21760 4583 19500 3807
Jamfoérande information avseende férandringar i ersattning och bolagets férvaltningsresultat

Tkr 2025 2024 2023 2022 2021
Erséattning verkstallande direktor 4174 4108 3055 3067 3065
Ersattning vice vd Christian Lindberg 3204 2805 2473 2326 2158
Ersattning vice vd Henrik Nordlund 2061 2313 = B =
Erséattning 6vriga ledande befattningshavare* 16 904 14081 16310 14 539 11958
Totala erséattningar ledande befattningshavare 26 343 23307 21848 19932 17181
Ersattning 6vriga anstéllda 22153 20809 28 566 58 637 47 794
Arets resultat 204512 -202410 -536874 159085 756 528
Ersattning ledande befattningshavare/arets resultat, % 13 neg neg 13 2
Heltidsekvivalenter for bolagets Ovriga anstallda 652 562 571 492 419

* Under perioden maj 2021 — maj 2022 utgick ersattning till CFO Ola Persson i form av konsultarvode och ingér inte i ovan belopp.

Stockholm i april 2026

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Styrelsen
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Finansiell utveckling

Finansiell utveckling

Hyresintakter och uthyrningsgrad

Hyresintakterna minskade under perioden till 306,5 Mkr
(429,6). Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under

perioden till 96,1 procent (94,3).

Minskningen av hyresintékterna séval som ytor ar framfor
allt hanforlig till frdntrade av 2 990 studentbostader den 1
oktober 2024. For jamforbart bestand dkade hyresin-
takterna med 6,4 procent varav hyreshojningar bidrog med
2,9 procentenheter och minskade vakanser med

Utveckling intakter

Forvaltningsberéattelse

3,5 procentenheter. Den uthyrbara ytan i K2A:s fastighets-
bestédnd uppgick till 112,9 tkvm den 31 december 2025
jamfort med 114,8 tkvm den 31 december 2024, vilket
innebar en férandring med -1,6 procent. Det sammanlagda
hyresvardet for forvaltningsobjekten per 31 december
2025 uppgick (pé arsbasis) till 293,3 Mkr (288,2), vilket

motsvarar en forandring med 1,8 procent.

Mkr 2025 2024 Forandring,%
Studentbostader 59,6 194,2 -69,3
Hyresbostader 178,0 163,1 9,1
Samhallsfastigheter 68,9 69,6 -1,0
Totala intakter 306,5 426,9 -28,2
Fastighetskostnader

De totala fastighetskostnaderna minskade under perioden till -85,3 Mkr (-134,6), en minskning med -36,7 procent.
Minskningen ar framfor allt hanforlig till frantrade av 2 990 studentbostader den 1 oktober 2024.

Fastighetskostnader 2025

Mkr Studentbostader Hyresbostader Samhallsfastigheter Totalt
Driftskostnader -8,1 -36,1 -8,8 -53,0
Underhall -1,1 -5,9 -3,5 -10,4
Fastighetsskatt -0,8 -0,7 -0,0 -1,5
Avskrivning - -0,8 - -0,8
Direkta fastighetskostnader -10,0 -43,4 -12,2 -65,6
Fastighetsadministration -19,6
Totala fastighetskostnader -85,3
Fastighetskostnader 2024

Mkr Studentbostader Hyresbostader Samhallsfastigheter Totalt
Driftskostnader -38,6 -34,2 -9,1 -81,9
Underhall -7,9 -5,1 -3,9 -16,9
Fastighetsskatt -1,9 -1,0 -0,0 -2,9
Avskrivning - -1,6 - -1,6
Direkta fastighetskostnader -48,4 -41,9 -13,0 -103,3
Fastighetsadministration -31,3
Totala fastighetskostnader -134,6

Drifts- och underhallskostnader inklusive fastighetsskatt
uppgick under perioden till -64,9 Mkr (-101,7) vilket
motsvarar en férandring med -36,2 procent. Minskningen
ar framfor allt hanforlig till frAntrade av 2 990 student-
bostader den 1 oktober 2024. Trots generellt stigande
taxor har en mild vinter och fokuserat arbete med

kostnadskontroll lett till en 6kning av driftskostnaderna i
jamforbart bestdnd med endast 0,2 procent. Kostnader
for fastighetsadministration uppgick till -19,6 Mkr (-31,3).
Minskningen &r framfor allt hanforlig till frantrade av 2 990
studentbostader den 1 oktober 2024.
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Finansiell utveckling

Driftsoverskott och 6verskottsgrad
Driftsoverskottet var under perioden 221,2 Mkr (292,3),
vilket motsvarade en forandring med -24,3 procent.
Overskottsgraden under 2025 uppgick till 72,2 procent
(68,5).

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick till

-55,3 Mkr (-81,5), vilket motsvarade en minskning av
kostnaderna med 32,2 procent. Avveckling av K2A Trahus
verksamhet belastade kostnaderna for central
administration med 17,8 Mkr under fjarde kvartalet 2024.
Under perioden fakturerades joint ventures totalt 2,8

Mkr (8,0) for projektledningstjanster, vilket har redovisats
som en kostnadsreduktion av central administration. De
centrala kostnaderna fordelas 6ver K2A:s tva verksamhets-
omraden fastighetsforvaltning och projektutveckling och
kostnaderna uppgick under perioden till -14,4 Mkr (-17,9)
respektive -40,9 Mkr (-63,6).

Resultat fran joint ventures

Resultatandelen under perioden uppgick till 114,9 Mkr
(-140,1). Vardeforandringar i joint ventures uppgick till
133,9 Mkr (55,6).

Rantenetto

Rantenettot uppgick till -154,3 Mkr (-241,5). Minskningen
ar framfor allt hanforlig till frAntrade av 2 990 student-
bostader den 1 oktober 2024. Rantenettot har under 2025
belastats med transaktionskostnader inklusive l6senavgift
om -11,8 Mkr (-45,9) hanforligt till forlangningen av K2A:s
MTN-obligationer.

Den genomsnittliga rdntenivan uppgick per balansdagen
till 4,4 procent (3,7). Rantetackningsgraden for de senaste
12 ménaderna uppgick till 1,3 (1,1). Réntetackningsgraden
for &ret paverkas av 11,8 Mkr i aktiverade l&nekostnader,
l6senkostnader och bankavgifter, hanforliga till skriftliga
forfaranden avseende K2A:s obligationer.

Enligt definitionen av rantetackningsgrad i K2A:s
obligationsvillkor exkluderas transaktionskostnader,
l6senavgifter och bankavgifter (i samband med skriftliga
forfaranden) frdn berékningen av rantetackningsgrad
(covenant 1,25 ggr). Rantetackningsgraden enligt denna
definition uppgick till 1,45 ggr.

Vardeforandringar

Orealiserade vardeforandringar fastigheter

Mkr 2025 2024
Forvaltningsobjekt 198,2 13,9
Pagéende projekt -6,5 -34,7
Totala vardeforandringar 191,7 -20,8
Totalt i procent av ingdende balans 3,1 -0,2

Orealiserade vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter
uppgick under perioden till 191,7 Mkr (-20,8). K2A hade
per 31 december 2025 ranteswapavtal for lAn med ett
sammantaget nominellt varde om 3 317 Mkr (4 056).
Orealiserade vardeférandringar pa derivat uppgick under
perioden till -29,0 Mkr (-72,1).
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Forvaltningsberéattelse

Aktuell och uppskjuten skatt
Aktuell skatt for perioden uppgick till 0,0 Mkr (0,2).
Uppskjuten skatt uppgick till -83,4 Mkr (149,3) och har
i huvudsak paverkats av realiserade och orealiserade
vardeforandringar pa fastigheter, derivat, ej avdragsgilla
rantor samt uppkomna skattemassiga underskott.
Bolagsskattesatsen ar 20,6 procent.

Koncernens ansamlade skattemassiga underskott
uppgick per 31 december 2025 till 431,7 Mkr (448,8).
| koncernens balansrakning nettoredovisas uppskjuten
skatt.

Uppskjuten skatteskuld i balansrakningen

Mkr 2025-12-31  2024-12-31
Fastigheter 450,3 382,7
Underskottsavdrag -88,9 -92,5
Obeskattade reserver - 0,0
Derivat 7.1 -5,5
Ovriga poster - 0,4
Summa 368,5 285,1

Arets resultat
Arets resultat efter skatt uppgick till 204,5 Mkr (-202,4) och
resultat per stamaktie uppgick till 1,89 kr (-2,99).

Framtidsutsikter

K2A lamnar inte ndgon prognos avseende den finansiella
utvecklingen. Till f6ljd av marknadsutvecklingen under de
fyra senaste aren har K2A pausat nya byggstarter och har
i dagslaget inte ndgot projekt i produktion. Efter ytterligare
ett &r som praglats av konsolidering med avyttringar som
starkt balansrakning och nyckeltal bedémer vi att vi har
skapat forutsattningar for att under 2026 byggstarta vart
projekt i Slakthusomradet i Stockholm. Parallellt med
detta arbetar vi for att stérka var balansrakning ytterligare
samtidigt som vi fortsatter utveckla erbjudandet till vara
kunder och i var externa forvaltning. Framdver fokuseras
tillvaxten pa projekt i framforallt Stockholmsomradet.

Héandelser efter balansdagen
Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.



K2A Arsredovisning 2025 Forvaltningsberattelse
Finansiella rapporter

Forslag till vinstdisposition

Till arsstammans férfogande star foljande vinstmedel, kr:

Overkursfond 942 022 520
Balanserade vinstmedel -676 772 801
Arets resultat -92 224 446
Summa 173 025 273
I ny rékning balanseras 173 025 273
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K2A Arsredovisning 2025

Koncernens resultatrakning

Mkr Not 2025 2024
Hyresintakter 3,4 306,5 426,9

Fastighetskostnader

Driftskostnader 3,7 -53,0 -81,9
Underhall 3,7 -10,4 -16,9
Fastighetsskatt 3,7 -1,5 -2,9
Avskrivningar 3,7 -0,8 -1,6
Fastighetsadministration 3,7 -19,6 -31,3
Summa fastighetskostnader 3,7 -85,3 -134,6
Driftsoverskott 221,2 292,3
Central administration, fastighetsforvaltning 3,5,6 -14,4 -17,9
Central administration, projektutveckling 3,5,6 -40,9 -63,6
Resultat fran joint ventures 8,19 114,9 -140,1

- varav forvaltningsresultat -20,0 4,8

- varav vardeféréndring forvaltningsfastigheter 133,9 55,6

- varav realisationsresultat 1,0 -200,5
Rénteintakter 9 32,4 123,7
Rantekostnader 9 -186,7 -365,2
Forvaltningsresultat 126,5 -170,9

Vardeférandringar

Forvaltningsfastigheter, orealiserade 14 191,7 -20,8
Forvaltningsfastigheter, realiserade 14 53 -59,1
Andelar i andra bolag 20 -6,6 -28,9
Derivat, orealiserade 22 -29,0 -72,1
Summa vardeforandringar 161,4 -181,0
Resultat fére skatt 287,9 -351,9
Aktuell skatt 10 0,0 0,2
Uppskjuten skatt 10 -83,4 149,3
Arets resultat 204,5 -202,4
Resultat per aktie 11

Resultat per stamaktie (fore utspadning), kr 1,89 -2,99
Resultat per stamaktie (efter utspadning), kr 1,89 -2,99
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 85 865 300 85 865 300
Genomshnittligt antal utestdende stamaktier efter utspadning, st 85 865 300 85 865 300

Arets resultat motsvarar arets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport for évrigt totalresultat.
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Koncernens balansrakning

Mkr Not 2025-12-31 2024-12-31
Tillgdngar

Immateriella anlaggningstillgangar
Licenser 13 1,4 2,8

Summa immateriella anldggningstillgdngar 1,4 2,8

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14 6321,6 6077,0
Rorelsefastigheter 16 18,6 4,6
Inventarier 17 6,5 5,2
Summa materiella anliggningstillgangar 6 346,7 6086,8

Finansiella anlaggningstillgdngar

Andelarijoint ventures 19 406,7 643,0
Andelar i andra bolag 20 30,8 124,5
Ovriga |&ngfristiga fordringar 21 14,2 12,6
Derivat 22 16,9 45,2
Summa finansiella anlédggningstillgangar 468,6 825,3
Summa anlaggningstillgangar 6816,7 6914,8

Omséttningstillgangar

Kundfordringar 23 3,7 3,1
Skattefordringar 0,2 0,7
Fordringar mot joint ventures 2,6 127,0
Ovriga fordringar 24 69,0 11,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 24,3 37,5
Likvida medel 309,4 133,5
Summa omsattningstillgangar 409,3 312,9
Summa tillgangar 7 225,9 7 227,7

Eget kapital och skulder
Eget kapital

Aktiekapital 26 547,9 547,9
Ovrigt tillskjutet kapital 942,0 942,0
Hybridobligation 450,0 450,0
Balanserad vinst inklusive arets resultat 332,2 169,9
Totalt eget kapital 22721 2109,9

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 10 368,5 285,1
Langfristiga rantebarande skulder 27 1431,1 2000,4
Langfristiga leasingskulder 27,31 265,5 274,8
Ovriga |&ngfristiga skulder - 1,3
Derivat 22 0,8 0,1
Summa langfristiga skulder 2 065,9 2561,7

Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 27 25711 22241
Kortfristiga leasingskulder 27,31 28,2 34,1
Leverantdrsskulder 24,7 20,4
Skatteskulder 1,4 2,5
Skulder till joint ventures 0,6 9,6
Ovriga skulder 86,8 125,6
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 28 175,1 139,9
Summa kortfristiga skulder 2887,8 2556,1
Summa skulder 4953,8 5117,8
Summa eget kapital och skulder 7 225,9 7 227,7
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Finansiell information

Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt
tillskjutet Hybrid- Balanserad

Mkr Aktiekapital kapital obligation vinst Summa
Ingadende eget kapital 2024-01-01 547,9 942,0 450,0 417,4 2357,4
Arets resultat - - - -202,4 -202,4
Transaktioner med bolagets agare

Kostnad hybridobligation - - - -45,1 -45,1
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - -45,1 -45,1
Utgaende eget kapital 2024-12-31 547,9 942,0 450,0 169,9 2109,9
Ingaende eget kapital 2025-01-01 547,9 942,0 450,0 169,9 2109,9
Arets resultat - - - 204,5 204,5
Transaktioner med bolagets agare

Kostnad hybridobligation - - - -42,2 -42,2
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - -42,2 -42,2
Utgdende eget kapital 2025-12-31 547,9 942,0 450,0 332,2 2272,1

Arets resultat motsvarar arets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport for dvrigt totalresultat.

117



K2A Arsredovisning 2025

Finansiell information

Koncernens rapport over kassafloden

Mkr Not 2025 2024
Den lopande verksamheten

Forvaltningsresultat 126,5 -170,9
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 33 -118,0 197,8
Betald skatt -0,1 -0,5
Férandringar rérelsefordringar 18,4 47,1
Forandringar av rorelseskulder -46,9 -16,1
Kassaflode fran den lopande verksamheten -15,0 57,4
Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter 14 -41,0 -48,5
Forvarv av forvaltningsfastigheter 14 0,3 -378,0
Forsaljning av forvaltningsfastigheter 14 1,0 1124,7
Investeringar i licenser 13 - -0,2
Investeringar i inventarier 17 -2,9 -0,5
Forsaljning av inventarier 1,2 3,6
Erlagda depositioner rorelsefastighet -1,1 -
Utl&ning till joint ventures - -65,0
Aterbetalning av lan till joint ventures 19 127,4 -
Utdelning fran joint ventures 19 220,0 -
Forsaljning andelar joint ventures 19 68,1 -
Forsaljning av andelar i andra bolag 20 87,1 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 460,1 636,2
Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n 27 343,4 941,3
Amortering av l&n 27 -575,6 -1517,9
Amortering av leasingskuld 31 -36,9 -32,1
Betalning hybridobligation - -22,9
Utdelning preferensaktier - -9,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten -269,1 -640,6
Arets kassaflode 175,9 53,0
Likvida medel vid arets borjan 133,5 80,5
Likvida medel vid &rets slut 309,4 133,5
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Finansiell information

Moderbolagets resultatrakning

Mkr Not 2025 2024
Rorelsens intakter

Nettoomsattning 64,0 60,1
Summa rorelsens intiakter 64,0 60,1
Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -39,4 -66,0
Personalkostnader 6 -64,9 -64,5
Avskrivningar avimmateriella anléggningstillgangar 13 -1,4 -1,4
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgéngar 17 -0,9 -0,8
Summa rorelsens kostnader -106,6 -132,7
Rorelseresultat -42,7 -72,6
Resultat fran finansiella poster

Anteciperad aktieutdelning - 250,0
Vardeforandring derivat 22 -23,2 -65,5
Vardeforandring andelar i andra bolag -0,7 -32,9
Rénteintakter 9 23,6 103,0
Rantekostnader 9 -67,8 -137,3
Summa resultat fran finansiella poster -68,2 117,3
Resultat efter finansiella poster -110,9 44,6
Bokslutsdispositioner

Lamnade koncernbidrag -23,6 -25,8
Erhallna koncernbidrag 56,8 26,4
Summa bokslutsdispositioner 33,2 0,6
Resultat fére skatt -77,6 45,3
Uppskjuten skatt 10 -14,6 24,1
Arets resultat -92,2 69,4

Arets resultat motsvarar arets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport for dvrigt totalresultat.
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Finansiell information

Moderbolagets balansrakning

Mkr Not 2025-12-31 2024-12-31
Tillgdngar

Immateriella anlaggningstillgangar
Licenser 13 1,4 2,8

Summa immateriella anlaggningstillgangar 1,4 2,8

Materiella anlaggningstillgangar
Inventarier 17 4,2 2,2

Summa materiella anlidggningstillgangar 4,2 2,2

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 18 2090,1 2090,1
Andra langfristiga vérdepappersinnehav 25,8 26,5
Derivat 22 14,7 37,9
Andra langfristiga fordringar 1.1 -
Uppskjuten skattefordran 43,5 48,6
Summa finansiella anlidggningstillgangar 2175,2 2203,1
Summa anlaggningstillgangar 2180,7 2208,0

Omséttningstillgangar

Kundfordringar 23 1,2 1,1
Fordringar hos koncernbolag 30 2803,6 1968,4
Fodringar hos intresseforetag - 11,4
Ovriga fordringar 24 3,4 3,2
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 7,0 13,1
Likvida medel 67,0 78,4
Summa omséttningstillgangar 2882,3 2075,6
Summa tillgangar 5063,0 4 283,6

Eget kapital och skulder
Bundet eget kapital

Aktiekapital 26 547,9 547,9
Summa bundet eget kapital 547,9 547,9
Fritt eget kapital

Overkursfond 942,0 942,0
Hybridobligation 450,0 450,0
Balanserad vinst -676,8 -703,9
Arets resultat -92,2 69,4
Summa fritt eget kapital 623,0 757,5
Summa eget kapital 1171,0 1305,4

Langfristiga skulder

Obligationslan 27 839,6 690,0
Uppskjuten skatteskuld 10 12,0 2,5
Summa langfristiga skulder 851,5 692,5

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 4,7 3,3
Skulder till koncernforetag 30 2923,0 2179,6
Skulder till intresseforetag 0,2 9,6
Skatteskulder - 0,5
Ovriga skulder 21,5 31,1
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 91,1 61,5
Summa kortfristiga skulder 3040,5 2285,7
Summa skulder 3892,0 2978,1
Summa eget kapital och skulder 5063,0 4283,6
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Moderbolagets rapport over
forandringar i eget kapital

Totalt eget kapital

Overkurs- Hybrid- Balanserad Arets

Mkr Aktiekapital fond obligation vinst resultat Totalt

Ingaende eget kapital 2024-01-01 547,9 942,0 450,0 -538,4 -120,5 1281,1
Arets resultat - - - - 69,4 69,4
Transaktioner med bolagets agare

Arets disposition - - - -120,5 120,5 -
Kostnader for hybridobligation - - - -45,1 - -45,1
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - -165,6 120,5 -45,1
Utgaende eget kapital 2024-12-31 547,9 942,0 450,0 -703,9 69,4 1305,4
Ingadende eget kapital 2025-01-01 547,9 942,0 450,0 -703,9 69,4 1305,4
Arets resultat - - - - 92,2 -92,2
Transaktioner med bolagets agare

Arets disposition - - - 69,4 -69,4 -
Kostnader for hybridobligation - - - -42,2 - -42,2
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - 27,2 -69,4 -42,2
Utgaende eget kapital 2025-12-31 547,9 942,0 450,0 -676,8 -92,2 1171,0

Arets resultat motsvarar drets totalresultat och darfér presenteras endast en resultatrédkning utan separat rapport for 6vrigt totalresultat.
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Moderbolagets kassaflodesanalys

Mkr Not 2025 2024
Den lopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -110,9 44,6
Justering for poster som inte ingér i kassaflodet 33 28,1 -121,9
Forandringar rorelsefordringar 5,8 13,7
Forandringar rorelseskulder -17,6 -1,5
Kassaflode fran den l6pande verksamheten -94,5 -65,1
Investeringsverksamheten

Forvarv avimmateriella anléaggningstillgéngar 13 - -0,2
Forvarv av inventarier 17 -2,9 -0,5
Erlagda depositioner for rérelsefastighet 1,1 -
Férandring kortfristiga l&n till koncernforetag -804,9 99,9
Férandring kortfristiga l&n till intressefoéretag 11,4 -11,4
Kassaflode fran investeringsverksamheten -797,5 87,7
Finansieringsverksamheten

Erhéallna koncernbidrag 26,4 28,2
Lamnade koncernbidrag -25,8 -2,0
Betalningar hybridobligation - -22,8
Upptagna l&n 27 344,0 476,4
Utdelning stamaktier - -
Utdelning preferensaktier - -9,0
Forandring kortfristiga (&n fran koncernféretag 27 745,6 398,1
Forandring kortfristiga lan fran intresseforetag 27 -9,6 9,6
Amortering av l&n 27 -200,0 -900,0
Derivat 22 - -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 880,7 -21,7
Arets kassaflode -11,3 0,9
Likvida medel vid arets borjan 78,4 77,5
Likvida medel vid &rets slut 67,0 78,4

122



K2A Arsredovisning 2025
Redovisningsprinciper och noter

Redovisningsprinciper och noter

N OT 1 ALLMAN INFORMATION

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), org. nr.

556943-7600 (K2A), ar ett svenskt aktiebolag med sate i Stockholm,
Sverige. Bolagets affarsidé ar att aga och forvalta fastigheter i

framst Stockholm, Malardalen och pé ett antal universitets- och
hogskoleorter i Sverige. Verksamheten bedrivs i en koncern genom
dotterbolag. Arsredovisningen och koncernredovisningen for perioden
1 januari till 31 december 2025 har godkants for utfardande av
styrelsen den 15 april 2026. Koncernens resultat- och balansrakning
kommer att framlaggas for beslut om faststéllelse pa arsstdmman den
7 maj 2026.

NOT 2 REDOVISNINGSPRINCIPER

Grunder for redovisningen

Koncernredovisningen for K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
(publ) har upprattats i enlighet med arsredovisningslagen, RFR 1
Kompletterande regler for koncerner, samt IFRS Accounting Standards
och IFRIC Interpretations s&dana de antagits av EU.

Varderingsgrunder

Tillgdngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvarden,
forutom vissa finansiella tillgdngar, skulder och forvaltningsfastigheter
som i koncernbalansrakningen varderas till verkligt varde. Finansiella
tillgdngar och skulder som varderas till verkligt varde bestar av
derivatinstrument och andelar i andra bolag som ar varderade till
verkligt varde via koncernresultatrakningen. Forvaltningsfastigheter
varderas till verkligt varde i enlighet med IAS 40.

Klassificering

Anléaggningstillgdngar bestar av belopp som forvantas atervinnas
eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran balansdagen.
Langfristiga skulder bestar av belopp som forfaller till betalning forst
efter mer &n tolv manader efter balansdagen samt andra belopp for
vilka bolaget har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalningen tillen
tidpunkt som ligger mer an tolv méanader efter balansdagen. Andra
tillgdngar och skulder redovisas som omséttningstillgang respektive
kortfristig skuld.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets och 6vriga koncernféretags funktionella valuta ar
svenska kronor som aven utgor presentationsvalutan for moderbolaget
och fér koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, uttrycks i
miljoner kronor.

Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
For att upprétta finansiella rapporter kravs & ena sidan bedémningar
vid tillmpning av redovisningsprinciper och & andra sidan
uppskattningar vid vardering av tillgadngar, skulder, intékter och
kostnader. For bedomingar och uppskattningar avseende vardering av
forvaltningsfastigheter, se not 15.

Andrade redovisningsprinciper
Koncernens redovisningsprinciper ar oférandrade jamfort med
arsredovisningen 2024.

Nya standarder
De andrade IFRS Redovisningsstandarder och IFRIC Tolknings-
uttananden som trétt i kraft under 2025 har inte haft ndgon vasentlig
effekt pa koncernens redovisning. Samma sak géller for svenska
regelverk.

De &ndrade IFRS Redovisningsstandarder och IFRIC
Tolkningsuttananden som hittills antagits av IASB, vilka trader i

kraft 2026, beddms inte f& ndgon vasentlig effekt p& koncernens
redovisning. Samma sak galler for svenska regelverk.

IFRS 18 Upplysningar i finansiella rapporter trader i kraft den

1 januari 2027 och ersatter IAS 1. Paverkan pé& K2A:s rapporter ar
framst en foérandrad presentation av rapport ver totalresultatet.

| 6vrigt beddms inga kommande standarder eller rekommendationer
ha vasentlig paverkan pa K2A:s redovisning.

EU-taxonomin

For att géra det enkelt att identifiera och jamfora miljomassigt hallbara
investeringar har EU beslutat om en taxonomi, vars syfte ar att
underlatta omallokering av kapital till aktiviteter eller projekt som &ari
linje med Parisavtalets méal om att halla den globala uppvarmningen
under 1,5°C. For bolag som omfattas av NFRD (Non-Financial
Reporting Directive) ar den obligatoriska redovisningen for 2025 att
tillhandahélla uppgifter om hur stor andel av omsattning, investeringar
samt fastighetskostnader som omfattas av EU:s taxonomi (alignment).
K2A omfattas inte av NFRD men redovisar frivilligt bolagets alignment,
se avsnittet EU-taxonomi — redovisning av forenlighet, sidorna 54-60.

Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar bolag som stér under bestammande inflytande frén
K2A. Dotterbolag konsolideras enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebar att forvarv av ett dotterbolag betraktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterbolagets tillgangar
och dvertar dess skulder och eventualforpliktelser. Dotterbolagets
finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med
forvarvstidpunkten till det datum dé det bestammande

inflytandet upphor.

Tillgangsforvarv

Nér forvarv av dotterbolag innebar forvarv av nettotillgdngar som
inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pé de enskilda
identifierbara tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga
varde vid forvarvstidpunkten. Anskaffningsvardet proportioneras
ut pa forvarvade tillgadngar och dvertagna skulder baserat pa dessa
verkliga varden. Transaktionsutgifter laggs till anskaffningsvardet
for forvarvade nettotillgdngar vid tillgdngsforvarv. Uppskjuten skatt
pa temporara skillnader redovisas inte initialt, se vidare avsnitt
Skatter. K2A redovisar erhallna avdrag for uppskjuten skatt som en
orealiserad vardeforandring pa fastigheten direkt efter tidpunkten
for forvarvet. Vardeforandringar av villkorade kdpeskillingar laggs till
anskaffningsvéardet av forvarvade tillgangar.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader

och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer frén
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin
helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver
intaktsgenererande verksamhet och for vilket det finns fristdende
finansiell information tillganglig. Koncernens verksamhet delas upp
i tvé rorelsesegment, forvaltningsobjekt och pagdende projekt. Varje
segment foljs upp med avseende pa den operativa verksamheten
och rapporteras regelbundet till koncernledningen som underlag for
beslut om fordelning av resurser till segmentet och bedémning av
dess resultat. Koncernledningen foljer upp driftsresultatet och pa
tillgdngssidan vardet pé fastigheterna och investeringar.

Intakter

Hyresintakter bestar till huvuddelen av intakter frdn uthyrning av
samhallsfastigheter och bostader dar bostadshyran inkluderar
forbrukningskostnader som varme och i vissa fall vatten och
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hushallsel. | de fall vatten eller hushéllsel inte ingar i hyran har
hyresgasten eget abonnemang eller debiteras utifrdn schabloner
alternativt faktisk forbrukning. Avgifter for bredband kan férekomma
som tillagg for hyresgaster. Bredbandsdebitering uppgick till 2,7
procent av de totala intékterna.

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader utgdrs av kostnader avseende drift, skotsel,
uthyrning, administration, fastighetsskatt och underhall av fastighets-
innehavet.

Central administration utgors av kostnader for koncern-
gemensamma funktioner samt dgande av koncernens dotterbolag.
Centrala administrationskostnader delas upp i kostnader hanforligt till
fastighetsforvaltning respektive projektutveckling.

Ersattningar till anstéallda

Kortfristiga ersattningar

Kortfristiga ersattningar till anstallda berdknas utan diskontering och
redovisas som kostnad nar de relaterade tjansterna erhalls.

Ersattningar till anstallda efter avslutad anstéallning
Koncernens planer for ersattningar efter avslutad anstallning utgors av
avgiftsbestamda planer.

Avgifterna for avgiftsbestamda planer redovisas som kostnad.
Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pé
bankmedel och fordringar. Réntekostnader inkluderar bade
kostnader p& upptagna l&n och periodiserade belopp av direkta
transaktionskostnader for upptagna lan.

Utdelningsintakt redovisas nar ratten att erhalla betalning faststallts.
Lanekostnader som direkt &r hanforliga till markforvary, konstruktion
eller produktion av storre ny-, till- eller ombyggnader aktiveras under
produktionstiden. Realiserade vardeforandringar pa rantederivat
innefattar upplupen och betald ranta och redovisas som finansiell
kostnad respektive finansiell intakt.

Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen har upprattas i enlighet med den indirekta
metoden. Foretagsforvary som klassificeras som tillgdngsvéarvarv av
fastigheter redovisas i investeringsverksamheten under forvarv av
fastigheter.

Vardeforandringar péa forvaltningsfastigheter samt
orealiserade vardeférandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt varde pé
forvaltningsfastigheter respektive orealiserade vardeférandringar

pa rantederivat redovisas i resultatet i sérskilda poster mellan
resultatnivderna Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt, namligen
Vardeforandringar forvaltningsfastigheter respektive Vardeforandringar
derivat.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande
transaktion redovisas i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i eget kapital.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden
med utgdngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgdngar och skulder. Temporéra skillnader
beaktas inte for skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som anses vara sa kallat tillgdngsforvary och
som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat
eller skattepliktigt resultat.

Varderingen av uppskjuten skatt baseras pa hur underliggande
tillgdngar eller skulder forvantas bli realiserade eller reglerade.
Uppskjuten skatt beraknas med tilldmpning av de skattesatser
och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Nar forvarv sker av andelar i dotterbolag utgor forvarvet antingen ett
forvarv av rorelse eller forvarv av tillgangar. Vid rorelseforvary redovisas
uppskjuten skatt till nominellt gdllande skattesats utan diskontering
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enligt principerna ovan. Vid tillgdngsforvary redovisas ingen separat
uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas
till ett anskaffningsvarde motsvarande tillgdngens verkliga varde efter
avdrag for rabatt for uppskjuten skatt. Vid efterféljande vardering av
forvarvad fastighet till verkligt varde kommer skatterabatten helt eller
delvis att ersattas av en redovisad vardeforandring av fastigheten.
Efter forvarvstidpunkten for ett tillgdngsforvary redovisas uppskjuten
skatt endast pé& forandring av redovisat varde och forandringar av
skattemassigt varde som uppkommer efter forvarvstidpunkten.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vardering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att erhalla
hyresintakter och vardestegring eller en kombination av dessa

bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanlaggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter

under uppférande och ombyggnation som avses att anvandas som
forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda klassificeras som
forvaltningsfastigheter. Fastigheter under uppférande infattar aven
markanvisningar med tillhérande byggratter.

Markanvisning: En markanvisning innebar ratt for en part att
under en tidsperiod, med vissa i forvag givna forutsattningar, fa
mojlighet att utveckla projekt inom ett avgransat omrade. Det
ingdr aven en mojlighet att férvarva eller nyttja berérd mark genom
tomtrattsavtal. For att en byggherre, som ar aktuell for bebyggelse pa
fastighetségarens mark, ska vaga satsa resurser i ett visst projekt far
byggherren en markanvisning.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet
med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till
forvarvet direkt hanforbara utgifter.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet for
forvaltningsfastigheter endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar férknippade med utgifterna kommer

att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan beraknas pa
ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och underhall
kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer. Vid uppférande
av forvaltningsfastigheter aktiveras finansieringskostnader for det
specifika objektet. Se vidare not 14 och 15.

Andra materiella anlaggningstillgangar
Andra materiella anlaggningstillgdngar bestar av rorelsefastigheter och
inventarier.

Materiella anlaggningstillgdngar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgdngskriteriet raknas in i
tillgdngens redovisade varde.

Avskrivningar p& materiella anlaggningstillgadngar kostnadsfors
sé att tillgdngens anskaffningsvarde skrivs av linjart 6ver dess
bedomda nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas nar den materiella
anlaggningstillgdngen kan tas i bruk. Materiella anléaggningstillgdngars
nyttjandeperioder uppskattas till:

Rorelsefastighet 5-25 ar
Inventarier 5-10 &r
Leasing

K2A redovisar en nyttjanderattstillgdng och en leasingskuld vid
leasingavtalets inledningsdatum. Nyttjanderattstillgdngen varderas
initialt till anskaffningsvarde, vilket bestar av leasingskuldens

initiala varde med tillagg for leasingavgifter som betalats vid eller

fore inledningsdatumet plus eventuella initiala direkta utgifter.
Nyttjanderattstillgdngen skrivs av linjart frdn inledningsdatumet till det
tidigare av slutet av tillgdngens nyttjandeperiod och leasingperiodens
slut, vilket i normalfallet for K2A ar leasingperiodens slut. | de mer
séllsynta fall d& anskaffningsvardet for nyttjanderatten aterspeglar

att K2A kommer att utnyttja en option att kdpa den underliggande
tillgdngen skrivs tillgdngen av till nyttjandeperiodens slut.
Nyttjanderattstillgdngarna avseende koncernens tomtréattsavtal (vilka
presenteras som forvaltningsfastigheter, se nedan) skrivs ej av da bade
leasingperioden och tillgdngarnas nyttjandeperiod anses vara eviga.
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Leasingskulden — som delas upp i lAngfristig och kortfristig del —

varderas initialt till nuvardet av aterstdende leasingavgifter under

den bedémda leasingperioden. Leasingperioden utgors av den ej

uppsagningsbara perioden med tillagg for ytterligare perioder i avtalet

om det vid inledningsdatumet beddms som rimligt sékert att dessa
kommer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med K2A:s marginella
uppléningsranta, vilken utover koncernens/foretagets kreditrisk
aterspeglar respektive avtals leasingperiod, valuta och kvalitet pa
underliggande tillgdng som ténkt sakerhet. | de fall leasingavtalets
implicita ranta latt kan faststallas anvands dock den rantan, vilket ar
fallet for vissa av K2A:s leasing av fordon.

Leasingskulden omfattar nuvardet av foljande avgifter under bedémd
leasingperiod:

« fasta avgifter, inklusive till sin substans fasta avgifter,

« variabla leasingavgifter kopplade till index (vanligtvis KPI) eller
réanteniva (vanligtvis STIBOR), initialt varderade med hjalp av det
index eller den ranteniva som géllde vid inledningsdatumet,

* eventuella restvardegarantier som forvantas betalas,

« l6senpriset for en kdpoption som K2A ar rimligt séker pa att utnyttja,
och

« straffavgifter som utgar vid uppsagning av leasingavtalet om bedomd
leasingperiod aterspeglar att sddan uppsagning kommer att ske.

Skuldens varde 6kas med rantekostnaden for respektive period och
reduceras med leasingbetalningarna. Rantekostnaden berdknas som
skuldens varde multiplicerat med diskonteringsrantan.
Leasingskulden for K2A:s nyttjanderattstillgdngar med hyra som
indexuppraknas beraknas pa den hyra som galler vid respektive
rapportperiods slut. Vid denna tidpunkt justeras skulden med
motsvarande justering av nyttjanderattstillgdngens redovisade
varde. P4 motsvarande sétt justeras skuldens och tillgadngens

varde i samband med ombedomning av leasingperioden. Detta
sker i samband med att sista uppsagningsdatumet inom tidigare
beddmd leasingperiod for lokalhyresavtal har passerats alternativt
dé betydelsefulla handelser intraffar eller omstandigheterna pé ett
betydande satt forandras pa ett satt som ar inom K2A:s kontroll och
paverkar den gallande beddmningen av leasingperioden.

K2A presenterar nyttjanderéttstillgéngar, som inte uppfyller
definitionen for forvaltningsfastigheter, bland posterna Rorelse-
fastigheter och Inventarier i balansrakningen. Nyttjanderattstillgadngar
som uppfyller definitionen av forvaltningsfastigheter presenteras
tillsammans med forvaltningsfastigheter. Detta omfattar koncernens
tomtrattsavtal. Leasingskulder, uppdelade pa kortfristig och langfristig
del, presenteras separat i balansrakningen.

Leasingavtal dar K2A &r leasegivare

Nar K2A ar leasegivare faststaller K2A vid varje leasingavtals
inledningsdatum huruvida leasingavtalet ska klassificeras som ett
finansiellt eller operationellt leasingavtal.

Vid faststallande av klassificering gors en ¢vergripande bedomning
avom leasingavtalet i allt vasentligt dverfor de ekonomiska risker och
formaner som ar forknippade med dgandet av den underliggande
tillgdngen. Om sé ar fallet ar leasingavtalet ett finansiellt leasingavtal,
i annat fall ar det ett operationellt leasingavtal. For narvarande
klassificeras samtliga K2A:s leasingavtal dar K2A ar leasegivare som
operationella leasingavtal.

Nér en leasad tillgdng vidareuthyrs redovisas huvudleasingavtalet
och avtalet om vidareuthyrning som tva separata avtal. K2A
klassificerar avtalet om vidareuthyrning baserat pa nyttjanderatten
som uppkommer frdn huvudleasingavtalet, inte baserat pa den
underliggande tillgangen.

K2A redovisar leasingavgifter fran operationella leasingavtal
avseende forvaltningsfastigheter som intakt linjart éver
leasingperioden som del av posten Hyresintakter.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen
inkluderas bland tillgdngarna likvida medel, lanefordringar,

hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland skulderna aterfinns
leverantorsskulder, ldneskulder samt derivat. Redovisat varde for
finansiella tillgdngar och skulder bedéms approximativt motsvara
realiserbart verkligt varde.

En finansiell tillgdng tas upp i balansrakningen nar bolaget blir part
enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En fordran tas upp nar
bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet foreligger for motparten
att betala, dven om faktura annu inte har skickats. Kundfordringar
tas upp i balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar
motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala,
aven om faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar
faktura mottagits.

Klassificering och vardering

Klassificeringen av finansiella instrument avgor hur de finansiella
tillgdngarna och skulderna vérderas och redovisas. Koncernens
principer for klassificering och vardering av finansiella tillgdngar
baseras pa en bedomning av bade (i) foretagets affarsmodell for
forvaltningen av finansiella tillgdngar, och (ii) egenskaperna hos de
avtalsenliga kassaflédena fran den finansiella tillgdngen. Finansiella
tillgdngar varderade till upplupet anskaffningsvarde ar skuldinstrument
som férvaltas med mélet att realisera instrumentens kassafloden
genom att erhalla avtalsenliga kassafléden som endast utgors

av kapitalbelopp och rénta pa det utestdende kapitalbeloppet.
Koncernens finansiella tillgdngar utom derivat varderas till upplupet
anskaffningsvarde péa grund av att tillgdngarna innehas inom ramen
for en affarsmodell vars mal ar att inneha finansiella tillgadngar i syfte
att inkassera avtalsenliga kassafldden samt att de avtalade villkoren
for de tillgadngarna vid bestamda tidpunkter ger upphov till kassafloden
som bara ar betalningar av kapitalbelopp och ranta pa det utestdende
kapitalbeloppet.

Koncernen innehar derivatinstrument som varderas till verkligt
varde via resultatrakningen och som redovisas som derivattillgdng
eller derivatskuld beroende pa om det verkliga vardet &r positivt eller
negativt. Vardeférandringarna redovisas l6pande i resultatet.

Koncernens finansiella skulder bestér av upplaning fran kreditinstitut
och leverantdrsskulder och varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Koncernen har emitterat grona hybridobligationer, se avsnitt Grona
Hybridobligationer under Moderbolagets redovisningsprinciper.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart

tillgangliga tillgodohavanden hos banker och motsvarande

institut samt kortfristiga likvida placeringar med en (6ptid fr&n
anskaffningstidpunkten understigande tre manader vilka ar utsatta for
endast en obetydlig risk for vardefluktuationer.

Fordringar

Hyresfordringar och andra fordringar varderas till upplupet
anskaffningsvarde motsvarande det belopp som forvantas flyta in,
det vill saga efter avdrag for forvantade kreditforluster. Huvuddelen av
koncernens fordringar utgors av forskottsfakturerad hyra.

Derivat och rénterisk

For ekonomisk sékring av rantefloden fran uppléaning till rorlig

réanta anvands ranteswappar dar foretaget erhaller rorlig ranta och
betalar fast ranta. Ranteswapparna varderas till verkligt varde i
balansrakningen. Réantekupongdelen redovisas [Gpande i &rets

resultat som en del av rdntekostnaden alternativt ranteintakter.
Orealiserade forandringar i verkligt vérde pa rénteswapparna redovisas
i resultatet mellan Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt pé raden
Vardeforandringar derivat, orealiserade.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedoms vid varje rapporttillfalle
for att avgora om det finns indikation p& nedskrivningsbehov. IAS 36
tildmpas avseende nedskrivningar avimmateriella och materiella
anlaggningstillgdngar och andelar i dotterbolag samt joint ventures.
IFRS 9 tilldampas avseende nedskrivningar av Finansiella tillgangar.

Nedskrivning av materiella och immateriella tillgdngar samt
andelar i joint ventures

Om indikation pd nedskrivningsbehov finns beraknas tillgadngens
atervinningsvarde enligt nedan. Om det inte gar att faststéalla
vasentligen oberoende kassafloden till en enskild tillgdng, och

dess verkliga varde minus forsaljningskostnader inte kan anvandas,
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grupperas tillgdngarna vid provning av nedskrivningsbehouv till

den lagsta niva dar det gér att identifiera vasentligen oberoende
kassafloden — en sa kallad kassagenererande enhet. En nedskrivning
redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande enhets redovisade
varde Overstiger atervinningsvardet. En nedskrivning redovisas

som kostnad i resultatet. Atervinningsvérdet ar det hogsta av

verkligt varde minus forsaljningskostnader och nyttjandevarde. Vid
berakning av nyttjandevarde diskonteras framtida kassafloden med
en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och den risk som ar
forknippad med den specifika tillgdngen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

For hyresfordringar/kundfordringar, som inte innehaller en véasentlig
finansieringskomponent, tilldmpas en forenklad metod och reserv
for kreditforluster initialt och l6pande beraknas och redovisas utifran
forvantade kreditforluster for hela den aterstdende Optiden oavsett
om kreditrisken Okat vasentligt eller inte.

Berakningen av forvantade kreditforluster baseras huvudsakligen
pé information om historiska forluster for liknande fordringar och
motparter. Nedskrivningsprovningen for kreditrisk omfattar aven likvida
medel som bestéar av kortfristig inldning hos kreditinstitut med hog
kreditvardighet.

Andelar ijoint ventures

Aktieinnehav i joint ventures redovisas i koncernen enligt
kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebar att det
redovisade vardet p& aktier i joint ventures motsvaras av koncernens
andelijoint ventures egna kapital, eventuella restvarden pa
koncernmassiga over- och undervarden, inklusive goodwill reducerat
med eventuella internvinster.

K2A:s andel av joint ventures resultat efter skatt (justerat for
eventuella avskrivningar péa eller upplosningar av forvarvade over-
respektive undervarden) redovisas i koncernens resultatrakning under
posten "Resultat fran joint ventures”. Erhallna utdelningar fran joint
ventures minskar redovisat varde.

Eventualforpliktelser

Upplysning om eventualforpliktelse ldmnas nar det finns ett mojligt
atagande som harror fran intréffade handelser och vars forekomst
bekraftas endast av en eller flera osékra framtida handelser utom
koncernens kontroll eller nar det finns ett dtagande som inte redovisas
som en skuld eller avsattning pa grund av att det inte ar troligt att ett
utflode av resurser kommer att krdvas eller beloppet inte kan berdknas
med tillracklig tillforlitlighet.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Grund for redovisningen

Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning enligt arsredovisnings-
lagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekommen-
dation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Moderbolaget
tildmpar samma redovisningsprinciper som koncernen forutom

i de fall annat foljer av bestammelserna i arsredovisningslagen

eller inte ar mojligt med hansyn till ssmbandet mellan redovisning
och beskattning. De nedan angivna redovisningsprinciperna for
moderbolaget har tilldmpats konsekvent pa samtliga perioder som
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Andrade redovisningsprinciper
Moderbolagets redovisningsprinciper ar oférandrade 2025 jamfort
med arsredovisningen 2024.

Ovriga dndrade IFRS som hittills antagits av IASB men som annu inte
tratt i kraft bedoms inte f& ndgon vasentlig effekt p& moderbolagets
redovisning.

Grona hybridobligationer

Moderbolaget har emitterat grona hybridobligationer och har mojlighet
att fortidsinlosa hybridobligationerna frdn och med den 21 april

2026. Hybridobligationer klassificeras som en del av eget kapital i
koncernens finansiella rapporter, eftersom obligationerna har en evig
lOptid, aterbetalning beslutas av arsstdmman och bolaget har inte
nagon avtalsenlig skyldighet att aterbetala hybridobligationerna eller
den lbpande kostnaden for dessa.
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Obligationsinnehavarna har inga rattigheter motsvarande ordinarie
aktiedgare, och obligationen spader inte ut aktiedgarnas dgande
i foretaget. Hybridobligationer redovisas till nominellt varde. Den
l6pande kostnaden for hybridobligationer redovisas direkt i balanserat
resultat.

Skillnader mellan moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper

Uppstallningsformer

Moderbolagets resultatrakning och balansrakning ar uppstallda
enligt arsredovisningslagens scheman medan rapporten 6ver
forandringar i eget kapital och kassaflodesanalysen baseras pa IAS
1 Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport ver
kassafloden. Resultatrakningen for moderbolaget ar uppstalld enligt
kostnadsslagsindelad uppstéllningsform. Skillnaden mot IAS 1
Utformning av finansiella rapporter, som tilldmpas vid utformningen
av koncernens finansiella rapporter, avser framst det faktum att
koncernen tillampar en funktionsindelad uppstéallningsform,
redovisning av finansiella intakter och kostnader och eget kapital.

Leasingavtal

Moderbolaget tilldmpar inte IFRS 16 ”Leasingavtal”, i enlighet med
undantageti RFR 2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som
kostnad linjart 6ver leasingperioden och séledes redovisas inte
nyttjanderatter och leasingskulder i balansrakningen.

Anteciperad utdelning

Anteciperad utdelning fr&n dotterbolag redovisas i de fallen
moderbolaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek
och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

Aktieagartillskott
Lamnade aktiedgartillskott aktiveras i aktier och andelar hos givaren,
efter beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Nedskrivningsprévning sker vid indikation pa
nedskrivningsbehov i enlighet med IAS 36 Nedskrivningar.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av
borgensforbindelser till forman for dotterbolag. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avsattning i balansrakningen nar
bolaget har ett &tagande for vilket betalning sannolikt erfordras for att
reglera tagandet.

N OT 3 SEGMENT

K2A:s rorelsesegment utgors av tvad segment; Forvaltningsobjekt och
Pagaende projekt. Forvaltningsobjekt avser i all vasentlighet funktionen
forvaltning medan Pagdende projekt avser funktionen affarsutveckling,
pagaende projekt och produktion. Ej férdelade poster ar poster som
inte ar hanforbara till ett specifikt segment eller ar gemensamt for

de tva segmenten. Segmenten ar framtagna utifrdn den rapportering
som sker internt till foretagsledningen avseende utfall och stallning.
K2A har inga hyresgéster som, var for sig, star for mer &n 5 procent av
intékterna.

Forvaltningsobjekt bestéar av fardigstéllda fastigheter. Pagdende
projekt innefattar fastigheter under uppférande och ombyggnation
som avses att anvandas som forvaltningsfastigheter. Pagdende projekt
innefattar &ven markanvisningar med tillhdrande byggratter. Se not
14. Ett padgéende projekt i produktion avslutas nar byggnationen
ar fardigstalld och godkand slutbesiktning sker av en extern
besiktningsman. | normalfallet &terstar investeringar kopplade till
fardigstallande av markarbeten (finplanering) som exempelvis gronytor,
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gator och torg. Ansvaret for det nyproducerade objektet dvergar till
K2A:s forvaltningsorganisation. Fastigheten 6verfors fran segmentet
Pagaende projekt till Forvaltningsobjekt. Det innebar att det aktuella

objektet betraktas som ett forvaltningsobjekt i tabeller 6ver fastighets-

och projektportfélien samt att vardet flyttas (utan vederlag) fran
segmentet Pagdende projekt till Forvaltningsobjekt.

Forvaltningsobjekt Pagéende projekt  Ofdrdelade poster Koncernen

Resultatrakning, Mkr 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024
Hyresintakter? 306,3 426,3 0,2 0,6 0,0 0,0 306,5 426,9
Fastighetskostnader -83,0 -132,4 -2,3 -2,3 0,0 -0,0 -85,3 -134,6
Driftséverskott 223,3 293,9 -2,1 -1,7 0,0 0,0 221,2 292,3
Central administration -14,4 -17,9 -40,9 -63,6 - - -55,3 -81,5
Resultat fran joint ventures - - - - 114,9 -140,1 114,9 -140,1

varav forvaltningsresultat - - - - -20,0 4,8 -20,0 4,8

varav vardeforéndring forvaltningsfastigheter - - - - 133,9 55,6 133,9 55,6

varav ovrigt - - - - 1,0 -200,5 1,0 -200,5
Ranteintakter 3,9 12,2 0,8 0,7 27,7 110,7 32,4 123,7
Rantekostnader -117,6 -212,2 -0,4 -2,7 -68,7 -150,3 -186,7 -365,2
Forvaltningsresultat 95,2 76,1 -42,6 -67,3 73,9 -179,7 126,5 -170,9
Vardeforandringar
Fastigheter, orealiserade 198,2 18,9 -6,5 -34,7 0,0 - 191,7 -20,8
Fastigheter, realiserade 5,3 -54,9 - -4,2 - - 5,3 -59,1
Andelar i andra bolag - - - - -6,6 -28,9 -6,6 -28,9
Derivat, oreliserade -5,8 -6,6 - - -23,2 -65,5 -29,0 -72,1
Resultat fore skatt 293,0 28,4 -49,1 -106,2 44,1 -274,2 287,9 -351,9
Aktuell skatt - - - - - - 0,0 0,2
Uppskjuten skatt — — _ _ _ _ 83,4 149,3
Arets resultat - - - - - - 204,5 -202,4
Investeringar, Mkr
Investering i anlaggningstillgdngar 20,9 505,5 32,4 128,1 18,9 0,7 72,3 634,3
Balansrakning, Mkr
Tillgangar
Anlaggningstillgdngar 5940,8 5674,3 806,6 1064,7 69,2 175,8 6816,7 6914,8
Omesattningstillgadngar 22,2 31,6 14,2 10,0 372,9 271,3 409,3 312,9
Summa tillgangar 5963,0 5706,0 820,8 1074,7 442,1 447,0 7225,9 7227,7
Langfristiga skulder 948,4 1512,5 437,4 390,1 680,1 659,1 20659 2561,7
Kortfristiga skulder 2593,1 2315,6 69,3 95,1 225,5 145,4 2887,8 2556,1
Summa skulder 3541,5 3828,1 506,7 485,2 905,6 804,5 4953,8 5117,8
Totalt eget kapital 2272,1 2109,9
Summa eget kapital och skulder 7225,9 7227,7

1) varav tilldggsdebiteringar 15,5 Mkr (22,4).

NOT 4 HYRESINTAKTER

K2A:s intakter hanfors till segmentet Forvaltningsobjekt. Intakterna

fran fastighetsobjekt bestar av hyresintakter och en mindre del 6vriga

fastighetsintakter. Hyresintakterna for aret uppgick till 306,5 Mkr

(426,9). Den uthyrningsbara ytan i K2A:s fastighetsbestand uppgick till
112919 kvm per 31 december 2025 jamfort med 114 769 kvm den 31

december 2024.

Utveckling intakter for perioden jan-dec

Mkr 2025 2024 Forandring, %
Studentbostader 59,6 194,2 -69,3
Hyresbostader 178,0 163,1 9,1
Samhallsfastigheter 68,9 69,6 -1,0
Totala intakter 306,5 426,9 -28,2
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N OT 5 Ovriga ledande befattninghavare, % 2025 2024
ARVODE OCH ERSATTNING TILL REVISOR Man 82 78
. o . Kvinnor 18 22

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av ars- och

koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och Summa 100 100

verkstall_ande t?|rel.<tor§ns forvaltr?.mg samt revision och annan Léner, arvoden och formaner, Tkr 2025 2024

granskning utford i enlighet med 6verenskommelse eller avtal. Detta n —

inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer p& bolagets Verkstallande direktor 4174 4108

revisor att utféra samt rddgivning eller annat bitrade som féranleds Styrelse, férutom Verkstallande direktor, antal

av iakttagelser vid sddan granskning eller genomférandet av sédana 5(5) 1385 1630

ovriga arbetsuppgifter. Ovriga ledande befattningshavare, antal 10 (8) 18143 15883
Ovriga anstallda 19139 20687

Koncernen, Tkr 2025 2024 Summa 42841 42308

KPMG

Revisionsuppdrag 2821 4394 Sociala kostnader och pensionskostnader, Tkr 2025 2024
Sociala kostnader 13444 13574

Revision utdver revisionsuppdraget 688 781
Pensi kost ( fattningsh 4027 17

Summa 3509 5175 ensionskostnader ledande befattningshavare 0 33
Pensionskostnader dvriga anstéllda 3064 3664

Moderbolaget, Tki 2025 2024

ocerbotaget, Tkr Summa 20535 20345

KPMG

Revisionsuppdrag 1243 2305 Ersattningar till styrelse, ledande befattningshavare och

Revision utéver revisionuppdraget 583 781 a?St?l%da
Riktlinjer

Summa 1826 3086 Ersattning till anstalld i form av lGner, betald semester, betald
sjukfrdnvaro med mera samt pensioner redovisas i takt med
intjanandet.

N OT 6 PERSONALKOSTNADER Bolaget ska strava efter att erbjuda sina ledande befattningshavare
marknadsmaéssig ersattning och den ska besté av foljande delar: fast
grundlon, pensionsforméner samt évriga formaner och avgangsvillkor.

Koncernen

Medelantalet anstéallda 2025 2024  Fastlon

Méan 31 31  Erséttningen ska baseras pé arbetsuppgifternas betydelse, krav pé

ki ” 15 kompetens, erfarenhet och prestation. Den fasta lGnen ska ses 6ver

vinnor arligen for att sakerstalla marknadsmassig och konkurrenskraftig lon.

Summa 45 46
Pension

Ovriga ledande befattninghavare, % 2025 2024 Pensionsavsattningar kan goras for ledande befattmngsrzavare

B motsvarande maximalt 25 procent av fast l6n. Pensionsaldern ar 67

Man 82 78 ar. Ledande befattningshavare har avgiftsbestamda pensionsplaner.

Kvinnor 18 22 Pensionsavsattning utgér inte till verkstallande direktor.

Summa 100 100
Uppsagningstid
Uppsagningstiden for anstallda kan maximalt uppga till sex mé&nader.

Léner, arvoden och férmaner, Tkr 2025 2024  Vid uppségning fran bolagets sida kan dessutom avgangsvederlag

Verkstallande direktér 1174 4108 uppﬁgaende till ma'1.><|lmallt.sex manadsloner utgg. Upesagnmgs’ud och

. . o avgangsvederlag ar individuella och reglerade i anstallningsavtal,

Styrelse, forutom Verkstallande direktor, antal verkstallande direktér har inte ratt till n&got avgangsvederlag. Ovriga

50 1385 1630 |edande befattningshavare har sedvanliga anstallningsvillkor.

Ovriga ledande befattningshavare, antal 10 (8) 18143 15883 Uppséagningstid for 6vriga ledande befattningshavare ar tre till sex

Ovriga anstéllda 19139 2080g  Ménader.

Summa 42 841 42430
2025 Styrelse- Pension

arvode/ och 6vriga

Sociala kostnader och pensionskostnader, Tkr 2025 2024  Ledande befattningshavare, Tkr grundlon forméner  Summa

Sociala kostnader 13444 13613 Styrelseordférande: Sten Gejrot 325 - 325

Pensionskostnader ledande befattningshavare 4027 3317  Styrelseledamot: Johan Thorell 270 - 270

Pensionskostnader 6vriga anstéllda 3014 3664  Styrelseledamot: Claes-Henrik Julander 290 - 290

Summa 20485 20594  Styrelseledamot: Ingrid Lindquist 270 - 270

Moderbolaget Styrelseledamot: Johan Ljungberg 230 - 230

Medelantalet anstllda 2025 2024 Vd/styrelseledamot: Johan Knaust 4100 74 4174

Man 31 31 Vice vd: Christian Lindberg 2556 648 3204

Kvinnor 14 15 Vice vd: Henrik Nordlund 1688 373 2061

Summa 45 46 Ovrig koncernledning 13416 3488 16 904
Summa 23145 4583 27728
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2024 Styrelse- Pension

arvode/ och dvriga
Ledande befattningshavare, Tkr grundlén férmaner Summa
Styrelseordférande: Sten Gejrot 325 - 325
Styrelseledamot: Johan Thorell 270 - 270
Styrelseledamot: Ludwig Holmgren 245 - 245
Styrelseledamot: Claes-Henrik Julander 290 - 290
Styrelseledamot: Ingrid Lindquist 270 - 270
Styrelseledamot: Johan Ljungberg 230 - 230
Vd/styrelseledamot: Johan Knaust 4100 8 4108
Vice vd: Christian Lindberg 2271 534 2805
Vice vd: Henrik Nordlund 1784 529 2313
Ovrig koncernledning 11345 2736 14081
Summa 21130 3807 24937

Henrik Nordlund tilltradde tjansten som vice verkstallande direktdr den
12 juni 2024. Tabellen visar ersattning for heldret 2024.

NOT 7

RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA
FASTIGHETSTYP & KOSTNADSSLAG

De stdrsta kostnadsposterna i driftskostnader omfattar kostnader
forvarme, el, vatten, avfallshantering, bredband/fiber/TV,
stadning, fastighetsskotsel, snorojning, tradgardsskotsel och
fastighetsforsékring. | kostnadsposten fastighetsskotsel ingér
personalkostnader. Underhallskostnader avser l6pande underhall
(reparationer) och planerat underhall for att uppréatthélla fastigheter

och byggnader i gott skick.

Fastighetskostnader 2025

Student- Hyres- Samhalls-
Koncernen, Mkr bostader bostéder fastigheter Totalt
Driftskostnader 8,1 36,1 8,8 53,0
Underhall 11 5,9 3,5 10,4
Fastighetsskatt 0,8 0,7 0,0 1,5
Avskrivningar . 0,8 - 0,8
Direkta fastighetskostnader 10,0 43,4 12,2 65,6
Fastighetsadministration 19,6
Totala fastighetskostnader 85,3
Fastighetskostnader 2024
Student- Hyres- Samhalls-

Koncernen, Mkr bostdder bostdder fastigheter Totalt
Driftskostnader 38,6 34,2 9,1 81,9
Underhall 7,9 5,1 3,9 16,9
Fastighetsskatt 1,9 1,0 0,0 2,9
Avskrivningar - 1,6 - 1,6
Direkta fastighetskostnader 48,4 41,9 13,0 103,3
Fastighetsadministration 31,3
Totala fastighetskostnader 134,6
Koncernen, uppdelning per kostnadsslag, Mkr 2025 2024
Drifts- och underhéllskostnader 55,5 87,1
Personalkostnader 7,8 11,8
Ovriga externa kostnader 21,2 34,3
Avskrivningar 0,8 1,6
Summa 85,3 134,6

N OT 8 RESULTAT FRAN JOINT VENTURES

Koncernen, Mkr 2025 2024
Andel av érets resultat 113,8 60,4
Realisationsresultat 1,0 -200,5
Summa 114,9 -140,1

NOT 9 RANTENETTO

Rénteintakter och rantekostnader fran finansiella tillgdngar och skulder

redovisade till upplupet anskaffningsvarde.

Koncernen, Mkr 2025 2024
Rénteintakter 32,4 123,7
Réntekostnader -175,1 -333,6
Ovriga finansiella kostnader -11,6  -31,6
Réntenetto -154,3 -241,5
Moderbolaget, Mkr 2025 2024
Anteciperad aktieutdelning - 250,0
Ranteintakter 23,6 103,0
Vardeforandring, derivat -23,2 -65,5
Vardeforandring andelar i andra bolag -0,7  -32,9
Rantekostnader -58,8 -110,3
Ovriga finansiella kostnader -9,0 -27,0
Réntenetto -68,2 117,2
N OT 1 O SKATTER

Redovisad i resultatrakningen, koncernen

Skattekostnad, Mkr 2025 2024
Aktuell skattekostnad 0,0 0,2
Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader -83,4 149,3
Totalt redovisad skatt -83,4 149,5
Redovisad i balansrakningen, koncernen

Uppskjuten skatteskuld (-fordran), Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Fastigheter 450,3 382,7
Underskottsavdrag -88,9 -92,5
Obeskattade reserver - -0,0
Derivat 7,1 -5,5
Ovriga poster - 0,4
Summa uppskjuten skatteskuld 368,5 285,1

Koncernens skatteméssiga underskottsavdrag vid arets slut uppgar till

431,7 Mkr (448,8).
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Avstamning av effektiv skatt for koncernen, Mkr 2025 2024
Resultat fore skatt 287,9 -351,9
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% -59,3 72,5
Skatt hanforlig till tidigare &r -6,6 0,0
Ej skattepliktiga intakter 94,9 191,6
Ej avdragsgilla kostnader -82,4 -62,0
Ej avdragsgillt rdntenetto -30,2 -47,8
Utnyttjande av tidigare ej avdragsgillt rantenetto 0,2 1,2
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag 0,0 2,5
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande effekt av

uppskjuten skatt - -14,0
Skatteeffekt frdn skatteméssiga avskrivningar - 5,5
Totalt redovisad skatt -83,4 149,5
Redovisad effektiv skatt

Redovisad i resultatrakningen -83,4 149,5
Procent av resultat fore skatt, % -29,0  -42,5
Redovisad i resultatrdkningen, moderbolaget

Aktuell skattekostnad, Mkr 2025 2024
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -14,6 24,1
Totalt redovisad skatt -14,6 241
Redovisad i balansrdakningen, moderbolaget

Uppskjuten skatteskuld (-fordran), Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Underskottsavdrag -43,5 -48,6
Derivat 12,0 2,5
Summa uppskjuten skatt -31,6 -46,1

Moderbolagets skatteméassiga underskottsavdrag vid arets slut uppgar

till211,2 Mkr (236,0).

Avstamning av effektiv skatt for moderbolaget, Mkr 2025 2024
Resultat fore skatt -77,6 45,3
Skatt enligt skattesats for moderbolaget, 20,6% 16,0 -9,3
Ej skattepliktiga intakter 0,0 51,5
Ej avdragsgilla kostnader -9,4 -4,8
Ej avdragsgillt rantenetto 14,4 13,3
Summa -14,6 24,1
Redovisad effektiv skatt

Redovisad i resultatrakningen -14,6 24,1
Procent av resultat fore skatt, % 18,8 53,2
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NOT 1 1 RESULTAT PER AKTIE

Resultat per stamaktie berdknas som kvoten av arets resultat
reducerat med &rets utdelning tillinnehavare av preferensaktier samt
kostnader hybridobligationen, dividerat med det vagda genomsnittliga
antalet utestdende stamaktier under perioden.

Resultat per aktie 2025 2024
Arets resultat, Mkr 204,5 -202,4
Utdelning till preferensaktiedgare, Mkr - -9,0
Kostnad hybridobligation -42,2 -45,1
Resultat efter utdelning preferensakti-

er samt kostnad hybridobligation 162,3 -256,5
Genomsnittligt antal utestdende

stamaktier, st 85 865 300 85865 300
Justerat resultat per stamaktie, kr? 1,89 -2,99

Avdrag minoritetsandel, kr - _

Resultat per stamaktie’ 1,89 -2,99

1) Ingen utspadningseffekt forekommer varfor uppgiften avser bade fore och
efter utspadning.

NOT 1 2 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstammans férfogande star foljande vinstmedel, kr

Overkursfond 942022 520
Balanserade vinstmedel -676 772801
Arets resultat -92 224 446
Summa 173025 273
I ny réakning balanseras 173 025 273
N OT 1 3 LICENSER

Koncernen, Mkr 2025 2024
Ingdende avskaffningsvarde 8,1 7,9
Inkop - 0,2
Utrangeringar - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 8,1 8,1
Ingdende avskrivningar -5,4 -4,0

Utrangeringar - -

Arets avskrivningar -1,4 -1,4
Utgéende avskrivningar -6,8 -5,4
Utgéende redovisat varde 1,4 2,8
Moderbolaget, Mkr 2025 2024
Ingéende anskaffningsvérde 8,1 7,9
Inkép - 0,2
Arets avskrivningar - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 8,1 8,1
Ingdende avskrivningar -5,4 -4,0

Utrangeringar - -

Arets avskrivningar 1,4 1,4
Utgaende avskrivningar -6,8 -5,4
Utgéende redovisat varde 1,4 2,8
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N OT 1 4 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter delas in i tva grupper: Forvaltningsobjekt och
Pagaende projekt. Bade forvaltningsobjekt och pagaende projekt
varderas till verkligt varde enligt IAS 40.

Forvaltningsobjekt

Forvaltningsobjekt innefattar fardigstallda byggnader dar hyresgaster
kan flytta in. Forvaltningsobjekt innefattar byggnader, mark, mark-
anlaggningar samt fastighetsinventarier. Ombyggnad av fardigstallda
byggnader klassificeras som Forvaltningsobjekt och ej Pagédende
projekt.

Pagaende projekt

Pagaende projekt innefattar alla pAgéende projekt som inte &ar
fardigstallda. Om ett pdgdende projekt innefattar en erhallen
markanvisning sa ingér tillhérande byggratter/framtida byggratter i
varderingen.

En markanvisning innebar ratt for en part att under en tidsperiod,
med vissa i forvag givna forutsattningar, f& arbeta med att utveckla
projektinom ett avgransat omrade.

For att en byggherre, som ar aktuell for bebyggelse pé fastighets-
agarens mark, ska vaga satsa resurser i ett visst projekt far byggherren
en markanvisning. Uppfylls syftet med markanvisningen ger detta
intressenten ratt att forvarva den aktuella marken eller f& den uppléten
med tomtratt. Markanvisning kan ske da detaljplan foreligger eller
tidigt i exploateringsprocessen. De resurser i form av utgifter som
lagts ner vid ett visst datum for projekt dar markanvisningsavtal
erhéllits redovisas som pagéende projekt och vardering gors till verkligt
varde eftersom syftet ar att fardigstalla en forvaltningsfastighet. |
varderingsprocessen tas hansyn till risker och osdkerhetsfaktorer
s&dsom tidsaspekter, fardigstallandegrad och lokala marknadsrisker.

Klassificering &r i niva 3 enligt IFRS 13. | verkligt varde for
forvaltningsfastigheter kan byggratter/framtida byggratter inga.

For vardering av framtida investeringar, som markanvisningar med
tillhérande byggratter/framtida byggratter, anvander varderaren
ortprismetod, avkastningsmetod samt en exploateringskalkyl, dar
varderaren har baserat varderingen pa priserna i liknande marknader
och transaktioner samt pa hur marknaden betraktar det aktuella
objektet.

Verkligt varde for pdgdende projekt bedoms utifrén det lagsta av:

= Verkligt varde for byggratten/den framtida byggratten (marken) med
eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med tillagg for nedlagda
kostnader.

= Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstédende
investeringar for att fardigstalla projektet.

Verkligt varde for fardigstallt padgdende projekt beraknas med samma
varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt. Vardering i fardigt skick
kan dock ske néar projektet ar nastan fardigstallt och i princip helt
uthyrt, forutsatt att extern vardering genomforts.

Ett pAgéende projekt i produktion avslutas nar byggnationen
ar fardigstalld och godkand slutbesiktning sker av en extern
besiktningsman. | normalfallet &terstér investeringar kopplade till
fardigstallande av markarbeten (finplanering) som exempelvis gronytor,
gator och torg. Ansvaret for det nyproducerade objektet dvergar till
K2A:s forvaltningsorganisation. Fastigheten overfors fran segmentet
Pagaende projekt till Forvaltningsobjekt. Det innebar att det aktuella
objektet betraktas som ett forvaltningsobjekt i tabeller 6ver fastighets-
och projektportfélien samt att vardet flyttas (utan vederlag) fran
segmentet Pagéende projekt till Forvaltningsobjekt.

Koncernen, Mkr

Orealiserade vardeférandringar av

forvaltningsfastigheter 2025 2024 Total
Ingéende varde 1050,4 1503,9 2554,3
Avyttrade fastigheter - -426,9 -426,9
Orealiserade (day one gain) - -5,9 -5,9
Orealiserade (vriga) 191,7 -20,8 170,9
Utgaende varde 12421 1050,4 22924
Specifikation fastighetsportfolj, 2025  Bostader Samhall Total
Nord 156,0 347,0 503,0
Mélardalen/Syd 1577,0 471,5 2048,5
Stockholm 2634,6 189,5 2824,1
Total forvaltning 4367,6 1008,0 5375,6
Tomt- och nyttjanderatter 178,9 2,0 180,9
Projekt 684,2 81,0 765,2
Total fastighetsportfolj 5230,6 1091,0 6321,7
Specifikation fastighetsportfolj, 2024  Bostader Samhall Total
Nord 145,0 328,0 473,0
Mélardalen/Syd 1505,0 469,5 1974,5
Stockholm 2510,6 182,0 2692,6
Total forvaltning 4160,6 979,5 5140,1
Tomt- och nyttjanderatter 194,2 3,5 197,7
Projekt 660,7 78,4 739,1
Total fastighetsportfolj 5015,6 1061,4 6077,0

Aktiverade rantor under aret uppgar till 18,9 Mkr (26,1) varav
0,0 Mkr (2,7) avser aktiverade rantekostnader for byggkreditiv. Den
genomshnittliga rantenivan uppgick till 8,2 procent (8,9).

Skattemassiga restvarden, Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Byggnad 2719,1 2821,0
Mark 374,5 374,5
Pagaende projekt 172,9 136,8
Inventarier i forvaltningsfastigheter 52,2 57,4
Summa 3318,7 3389,7
Taxeringsvarde, Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Byggnad 2053,3 1768,8
Mark 433,4 425,0
Summa 2486,8 2193,7
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Férvaltningsobjekt Pagéende projekt

Forandring av verkligt varde for forvaltningsfastigheter 2025 Leasade’ Agda Leasade’ Agda Totalt
Ingédende vérde 197,1 5140,7 96,8 642,3 6077,0
Tillgdngsforvarv via dotterbolag - -0,3 - - -0,3
Ny- och tillbyggnad 5,3 15,4 - 32,4 53,1
Forsaljningar - -5,3 - - -5,3
Orealiserade vardeférandringar:

— Forvaltningsobjekt -22,2 220,4 - - 198,2
— Pagéende projekt - - - -6,5 -6,5
Realiserade vardefoérandringar:

- Forvaltningsobjekt - -5,3 - - -5,3
Utgaende verkligt viarde 180,2 5376,2 96,8 668,2 6321,6
Summa utgéende verkligt varde 5556,4 765,1 6321,6

Férvaltningsobjekt Pagéende projekt

Forandring av verkligt varde for forvaltningsfastigheter 2024 Leasade’ Agda Leasade’ Agda Totalt
Ingédende vérde 204,1 8164,1 - 7571 9125,4
Forvarv av fastigheter 63,8 - 96,8 - 160,6
Tillgdngsforvarv via dotterbolag - 473,6 - -0,7 473,0
Ny- och tillbyggnad - 12,9 - 32,0 44,9
Forsaljningar -45,0 -3606,8 - 4,9 -3646,9
Orealiserade vardeférandringar:

—Forvaltningsobjekt -25,9 39,8 - - 13,9
— Projektvinster - - - -23,2 -23,2
— Pagéende projekt - - - -11,5 -11,5
Realiserade vardeforandringar:

— Forvaltningsobjekt - -54,9 - - -54,9
— Projekt - - - -4,2 -4,2
Omklassning fran pagaende projekt till forvaltningsobjekt - 112,0 - -112,0 -
Utgaende verkligt varde 197,1 5140,7 96,8 642,3 6077,0
Summa utgaende verkligt virde 5337,8 739,2 6077,0

1) Leasade tillgdngar innefattar bade tomtréatter och hyresfastigheter som K2A hyr.

NOT 1 5 VERKLIGT VARDE

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens balansrakning till
verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i koncernens
resultatrakning. Verkligt varde ar det bedomda belopp som kan
inkasseras i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga och
oberoende parter som agerar pa en fungerande marknad. Parterna
forutséatts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang. Varderingen
bygger pa diskonterade framtida kassafloden dar osakerhet foreligger
betraffande bedémningen av framtida hyresintékter, vakansgrader,
driftskostnader, ranteutveckling samt direktavkastningskrav. En
forandring av en eller flera faktorer skulle kunna leda till en vasentlig
paverkan pa varderingen.

Fastigheterna varderas enligt de varderingsprinciper som foljer av
RICS Red Book och IVSC véarderingsstandard (senaste upplagan).
Vardebeddomningen avser fastigheternas marknadsvarde vid
vardetidpunkten, vilket ar att likstalla med verkligt varde enligt IFRS 13.

Beskrivning av tillampade varderingsmetoder, betydande indata i
vardebedémningarna samt vilken niva i verkligt vardehierarkin som
ar aktuell for olika delar av fastighetsbestédndet framgar nedan. Saval
orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i arets
resultat.

Realiserade vardeforandringar omfattar vardeforandringar fran
senaste kvartalsrapporten fram till avyttringstillfallet for under
perioden avyttrade fastigheter, efter hansyn tagen till under perioden
aktiverade anskaffningsutgifter.

Orealiserade vardeforandringar avser ovriga vardeforandringar
som inte harrér fran forvarv eller aktiverade anskaffningsutgifter.
Fastighetsforsaljningar och fastighetskop redovisas i ssmband med att
risker och forméner som forknippas med att &ganderatten vergar till
kdparen eller saljaren.

132

Varderingsprocess

Vardering av fastigheterna sker varje kvartalsslut med hjalp av
externa fastighetsvarderare. Kvartal ett och tre genomfors oversiktlig
vardering av 90 procent av det totala fastighetsvardet, kvartal tvéa
och fyra sker fullstdndiga varderingar av 100 procent av det totala
fastighetsvardet. Varderingar har upprattats i enlighet med IVSC
internationella véarderingsstandard. For vardering av pagédende
projekt tas &ven hansyn till risker och osékerhetsfaktorer sdsom
tidsaspekter, fardigstallandegrad och lokala marknadsrisker gallande
vardering av byggratter. Per 2025-12-31 har varderingarna utforts av
varderingsforetaget Novier Property Advisors AB.

Varderingsmetod

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet

med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas
forvaltningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till
forvarvet direkt hanforbara utgifter. Verkligt varde har faststallts med
en kombinerad tilldmpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad
metod. Den avkastningsbaserade metoden bygger pa att en
kassaflodesanalys upprattats for varje fastighet. Kassaflddesanalysen
utgors av en beddémning av nuvéardet av fastighetens framtida
driftnetton under kalkylperioden samt nuvardet av fastighetens
restvarde vid kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgér till 15 ar
och restvardet har bedomts genom en evighetskapitalisering av ett
uppskattat marknadsmassigt driftnetto aret efter kalkylperiodens
slut. Utifall att det finns ett hyreskontrakt med langre aterstdende
6ptid an 15 &r forlangs kalkylperioden till motsvarande aterstdende
6ptid pa hyreskontraktet. Evighetskapitaliseringen sker med
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ett direktavkastningskrav som har hérletts frdn den aktuella
transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter, sdvél direkta som
indirekta (fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.

Antalet transaktioner har under de senaste fyra &ren varit farre an
motsvarande period innan. Transaktionsmarknaden har under 2025
borjat ta fart, aven om marknaden till stor del framst praglats av
forwardaffarer inom segmentet nyproducerade bostader. Varderingar
har fortsatt skett med hjalp av ortsprismetod, i de fall jamforbara
transaktioner har varit fa har andra segment med samma eller liknande
aktorer analyserats for att bedoma direktavkastningskrav samt
vardenivaer. For att beakta rddande marknadslage anvander K2A:s
varderare ett osakerhetsintervall om +/- 7,5 % (+476/-476 Mkr).

Varderarnas direktavkastningskrav ar baserat pd komponenterna
direktavkastning samt uppskattad inflation, dar 6kad inflation leder till
en kalkylmassigt hogre diskonteringsranta. Diskonteringsrantan har
successivt Okats under de senaste aren vilket ar foljd av observerade
hogre direktavkastningsnivaer som i sin tur i huvudsak beror pa hogre
inflation, 6kade finansieringskostnader samt den 6kade osékerheten
som mindre aktivitet p& marknaden innebar.

Kassaflodet for drifts-, underhélls- och administrationskostnader
baseras pd marknadsmassiga och normaliserade utbetalningar for
drift, underhall och fastighetsadministration varvid korrektion sker for
avvikelser. Investeringar beraknas utifrdn det investeringsbehov som
bedoms foreligga. Klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13.

I verkligt varde for forvaltningsfastigheter kan byggratter inga.

For varderingar av framtida investeringar, som markanvisningar

med tillhérande byggratter/framtida byggratter, anvander

varderaren ortprismetod, avkastningsmetod samt en férenklad
exploateringskalkyl, dér varderaren har baserat varderingen pé priserna
i liknande marknader och transaktioner samt p& hur marknaden
betraktar det aktuella objektet. Verkligt varde for pagéende projekt
beddms utifran det lagsta av:

= Verkligt varde for byggratten/framtida byggratten (marken) med eventuell
befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med tillagg fér nedlagda kostnader

= Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvarstaende
investeringar for att fardigstalla projektet.

Verkligt varde for fardigstallt pagédende projekt berdknas med samma
varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt. Vardering som i fardigt
skick kan dock ske nar projektet ar nastan fardigstallt och nastan helt
uthyrt, forutsatt att extern vardering genomforts.

| tabellen nedan med vasentliga icke observerbara indata for
vardering till verkligt varde utgdrs vardena av vagda genomsnitt inom
respektive kategori. Avseende kanslighetsanalysen for fastighetsvarden
visar den hur vardet férandras om en variabel forandras, allt annat
lika. I verkligheten samspelar de olika variablerna med varandra - till
exempel kan en hogre hyra forvantas 6ka vakansgraden och hogre
marknadsrantor kan forvantas ge hogre diskonteringsrantor och
avkastningskrav. Detta tar dock inte kanslighetsanalysen hansyn till.
Kanslighetsanalysen &r inte en prognos, utan visar pa kénsligheten for
forandringar i fastighetsvarden om enskilda indata férandras.

Kategoriseringen avseende vasentliga icke observerbara indata for
vardering &r uppdelad péa geografiska omraden samt pé bostader
och samhallsfastigheter eftersom de har olika forutsattningar. K2A:s
studentbostader ar helt jamforbara med traditionella hyresbostéader.
Bostaderna ar fullt utrustade med eget kok, diskmaskin, tvattmaskin
och badrum med kakel och klinker. Det finns inga skillnader i de
ekonomiska forutsattningarna. Forvaltning, tillsyn, uppfoljning,
besiktning med mera, sker pd samma satt och forslitningarna ar inte
hogre.

Forvaltningsobjekt — vasentliga icke observerbara indata for vardering till verkligt varde per 2025-12-31

Bostader Nord Malardalen/syd Stockholm Total
Forvantad normaliserad hyra ar 16, kr/kvm 2781 3710 4127 3859
Aktuell hyra, kr/kvm 2066 2482 3063 2748
Aterstaende langd pa hyreskontrakt, 4r et et. et. et.
Forvéantad langsiktig vakans &r 16, % 1,9 2,0 1,0 1,5
Aktuell vakans, % 2,0 2,6 1,5 1,9
Forvantat normaliserat driftnetto &r 16, kr/kvm 1786 2818 3221 2953
Diskonteringsranta genomsnitt, % 6,6 6,6 5,9 6,2
Diskonteringsranta, spann, % 6,6 -6,6 5,8-7,0 5,5-8,3 55-8,3
Direktavkastningskrav for beddomning av restvarde ar 16 genomsnitt, % 4,6 4,5 3,8 4,1
Direktavkastningskrav for beddmning av restvarde ar 16, spann, % 4,6-4,6 3,7-5,0 3,5-6,2 3,5-6,2
Samhallsfastigheter Nord Malardalen/syd Stockholm Total
Forvantad normaliserad hyra &r 16, kr/kvm 2355 3200 4961 2944
Aktuell hyra, kr/kvm 1766 2308 3686 2166
Aterstaende langd pa hyreskontrakt, ar 2,7 8,9 8,7 6,4
Forvéantad langsiktig vakans ar 16, % 2,3 5,0 5,0 3,9
Aktuell vakans, % 0,1 0,4 0,0 0,2
Forvantat normaliserat driftnetto ar 16, kr/kvm 1655 2829 4540 2404
Diskonteringsranta genomsnitt, % 7,9 8,1 7,8 7,9
Diskonteringsranta, spann, % 7,2-8,5 7,8-8,5 7,0-8,4 7,0-8,5
Direktavkastningskrav for beddomning av restvarde ar 16 genomsnitt, % 5,8 59 5,6 5,8
Direktavkastningskrav for beddmning av restvarde ar 16, spann, % 51-6,4 5,6-6,3 4,9-6,3 4,9-6,4
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Forvaltningsobjekt — vasentliga icke observerbara indata for vardering till verkligt varde per 2024-12-31

Bostader Nord Malardalen/syd Stockholm Total
Forvantad normaliserad hyra &r 16, kr/kvm 2585 3450 3958 3648
Aktuell hyra, kr/kvm 1905 2405 2942 2643
Aterstaende langd pa hyreskontrakt, ar et et et et
Forvéantad langsiktig vakans ar 16, % 1,1 2,1 1,0 1,5
Aktuell vakans, % 1,3 3,5 1,3 2,2
Forvantat normaliserat driftnetto &r 16, kr/kvm 1650 2572 3080 2767
Diskonteringsranta genomsnitt, % 6,6 6,5 5,8 6,1
Diskonteringsranta, spann, % 6,6 -6,6 5,6-6,9 5,3-8,3 53-8,3
Direktavkastningskrav for bedomning av restvarde ar 16 genomsnitt, % 4,5 4,4 3,8 4,0
Direktavkastningskrav for beddmning av restvarde ar 16, spann, % 4,5-4,5 3,6-4,8 3,3-6,2 3,3-6,2
Samhallsfastigheter Nord Malardalen/syd Stockholm Total
Forvantad normaliserad hyra &r 16, kr/kvm 2307 3148 4916 2894
Aktuell hyra, kr/kvm 1700 2280 3633 2118
Aterstaende langd pa hyreskontrakt, ar 2,7 9,8 8,8 6,8
Forvantad langsiktig vakans ar 16, % 2,2 5,0 4,9 3,9
Aktuell vakans, % 0,1 0,3 0,0 0,1
Forvantat normaliserat driftnetto &r 16, kr/kvm 1612 2787 4507 2363
Diskonteringsranta genomsnitt, % 8,0 8,1 7,8 8,0
Diskonteringsranta, spann, % 7,3-8,8 7,8-8,5 7,0-8,4 7,0-8,8
Direktavkastningskrav for beddomning av restvarde ar 16 genomsnitt, % 59 6,0 5,7 5,9
Direktavkastningskrav for beddmning av restvarde ar 16, spann, % 5,2-6,6 5,6-6,3 4,9-6,3 4,9-6,6
Forvaltningsobjekt — kénslighetsanalys fastighetsvardering, Mkr
2025-12-31 2024-12-31
Samhalls- Sambhalls-

Paverkan av verkligt varde Forandring fastigheter Bostader fastigheter Bostader
Forvantad normaliserad hyra +/-5% +/-26 +/-154 +/- 25 +/-149
Forvéantad langsiktig vakans +/-3 % -/+16 -/+92 -/+15 -/+89
Forvantade fastighetskostnader +/-5% -/+4 -/+34 -1+ 4 -/+34
Diskonteringsranta +0,25% -23 -114 -23 -109

-0,25% +24 +118 +23 +113
Direktavkastning for bedémning av restvarde +0,25% -18 -139 -17 -134

-0,25% +19 +158 +18 +153
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NOT 1 6 RORELSEFASTIGHETER

Koncernen, Mkr Leasade Agda 2025
Ingdende vérde 30,6 6,8 37,4
Ombklassificering - - -
Arets anskaffningar 14,7 - 14,7
Utgaende varde 45,3 6,8 52,0
Ingdende avskrivningar -30,6 -2,2  -32,7
Arets avskrivningar 05 -02 -0,7
Utrangering - - -
Utgaende avskrivningar -31,0 -2,4 -33,5
Utgdende redovisat viarde 14,2 4,4 18,6
Koncernen, Mkr Leasade Agda 2024
Ingdende varde 30,6 6,8 37,4
Omeklassificering - - -
Arets anskaffningar - - -
Utgaende varde 30,6 6,8 37,4
Ingdende avskrivningar -14,1 -1,9  -16,0
Arets avskrivningar 31 -02 -33
Utrangering -13,4 - -134
Utgdende avskrivningar -30,6 -2,2  -32,7
Utgdende redovisat viarde 0,0 4,6 4,6
Skattemassigt restvarde, Mkr 2025-12-31 2024-12-31

Byggnad 1,5 1,6
Mark 0,3 0,3

Summa 1,8 1,9
Taxeringsvarde, Mkr 2025-12-31 2024-12-31

Byggnad 4,7 3,9
Mark 3,3 2,7
Summa 8,0 6,5
N OT 1 7 INVENTARIER

Koncernen, Mkr Leasade Agda 2025
Ingdende anskaffningsvarde 9,6 13,9 23,5
Arets anskaffning 1,9 2,9 4,8
Avyttringar - -6,7 -6,7
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 11,5 10,1 21,6
Ingdende avskrivningar -8,4 -9,9 -18,3
Avyttringar - 5,8 5,8
Arets avskrivningar -1,2 -1,3 -2,5
Utgaende avskrivningar -9,6 -5,4 -15,0
Utgaende redovisat viarde 1,8 4,7 6,5

Koncernen, Mkr Leasade Agda 2024
Ingdende anskaffningsvarde 10,6 25,2 358
Arets anskaffning - 0,5 0,5
Avyttringar -0,9 -11,8 -12,7
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 9,6 13,9 23,5
Ingdende avskrivningar -6,8 -14,7 -21,6
Avyttringar 0,5 6,9 7,4
Arets avskrivningar 21 20 -4
Utgdende avskrivningar -8,4 -9,9 -18,3
Utgdende redovisat viarde 1,2 4,9 5,2
Moderbolaget, Mkr 2025 2024
Ingdende anskaffningsvéarde 6,1 5,6
Inkép 2,9 0,5
Avyttringar - -
Utgdende ackumulerade anskaffningsvarden 9,0 6,1
Ingdende avskrivningar -3,9 -3,2
Arets avskrivningar 09 -0,8
Utgdende avskrivningar -4,8 -3,9
Utgdende redovisat viarde 4,2 2,2
N OT 1 8 ANDELAR | KONCERNBOLAG

Moderbolaget, Mkr 2025 2024
Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingdende balans 2090,1 2090,1

Aktieagartillskott - -
Utgaende balans 2090,1 2090,1

Utgaende redovisat viarde 2090,1 2090,1

Specifikation 6ver moderbolagets direkta innehav av andelar i
dotterbolag

K2A Fastigheter Knaust & Andersson Holding AB Dotterbolag

Organisationsnummer 556955-9569

Sate Stockholm
Antal andelar 500
Andeli% 100
Redovisat varde 2025-12-31 2090,1
Redovisat varde 2024-12-31 2090,1

Under &ret har K2A JV Holding 1 AB avyttrat sin 30-procentiga andel
av Genova Viby Holding AB (559213-0917) med samtliga 26 helagda
dotterbolag. Se K2A:s arsredovisning 2024 for information om vilka
bolag som ingick i strukturen. K2A LSS Gavle AB (556948-5450) och
K2A LSS Oxelésund AB (559253-1221) dgdes vid arets ingédng av K2A
LSS Hold 2 AB (559339-9297). K2A Samhéllsfastigheter i Kiruna AB
(556925-7818), K2A Samhallsfastigheter i Sundsvall AB (559292-
4087) och K2A Swed Hold AB (559462-4214) dgdes vid arets ingadng
av K2A Samhaéllsfastigheter AB (559355-1152). K2A Hyresbostader

i Enkoping AB (559012-5844), K2A Hyresbostéader i Enkoping 2

AB (559225-7587), K2A Hyresbostader i Enkdping 3 AB (559225-
7637), K2A Hyresbostader i Enkdping 4 AB (559083-0088) och K2A
Hyresbostader i Orebro AB (559050-6027) agdes vid &rets ingdng av
K2A Hyresbostader AB (559050-6092). K2A LSS Hold 1 AB (559336-
4937) och K2A LSS Hold 2 AB (559339-9297) &gdes vid arets ingang
av K2A LSS AB (559346-2350). K2A HB Swed Hold AB (559462-4248)
och K2A SHF Swed Hold AB (559228-5067) dgdes vid arets ingang
av K2A LSS Hold 3 AB (559338-1212). K2A Studenthus i Géavle AB
(556966-3056), K2A Studenthus i Linkdping AB (559244-0340), K2A
Studenthus i Vaxjo 2 AB (559255-4074) och K2A Studenthus i Orebro
2 AB (556955-9536) dgdes vid arets ingdng av Arborem Fastigheter
Holding AB (559412-2136).
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K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) dger indirekt via K2A Fastigheter Knaust & Andersson Holding AB aktier i nedanstéende bolag.

Bolag Organisationsnummer Agarandel 2025 Agarandel 2024
K2A Admin AB 559065-3449 100 100
Jejoli AB 559210-1660 100 100
K2A Hold NDA AB 559502-5411 100 100
K2A Hyresbostader i Vasterds 2 AB 559248-4454 100 100
K2A Hyresbostader i Orebro 2 AB 559225-6886 100 100
K2A Studenthus i Jarfalla AB 559212-8994 100 100
K2A Studenthus i Vallingby AB 556997-8777 100 100
K2A Samhallsfastigheter AB 559355-1152 100 100
K2A Slakthushallen AB 559377-3301 100 100
K2A Samhallsfastigheter i Enkoping AB 559336-7476 100 100
K2A Trahus Holding AB 559350-0498 100 100
K2A Trafabrik AB 556999-6787 100 100
K2A Trahus AB 559014-3771 100 100
K2A Projekt AB 559351-9191 100 100
K2A Swed Hold AB 559462-4214 100 -
K2A LSS Hold 1 AB 559336-4937 100 -
K2A LSS Enképing 2 AB 559031-1840 100 100
K2A LSS Enképing 3 AB 559296-3549 100 100
K2A LSS Motala AB 559257-0476 100 100
K2A LSS Nykdping AB 559192-9889 100 100
K2A LSS Nykoping & Flen AB 559156-8604 100 100
K2A LSS Sodertalje AB 556879-5438 100 100
K2A LSS Taby Handelsbolag 916610-7228 1 1
K2A LSS Uppsala 2 AB 559208-8768 100 100
K2A LSS Hold 2 AB 559339-9297 100 -
K2A LSS Heby AB 559145-2684 100 100
K2A LSS Hassleholm AB 556835-3626 100 100
K2A LSS Katrineholm AB 559160-3195 100 100
K2A LSS Mariefred AB 559064-9058 100 100
K2A LSS Oxelésund AB 559253-1221 100 100
K2A LSS Partille AB 556909-7149 100 100
K2A LSS Strangnas AB 559064-9041 100 100
K2A LSS Taby AB 559076-6050 100 100
K2A LSS Taby Handelsbolag 916610-7228 99 99

K2A LSS Uppsala AB 556932-6365 100 100
K2A LSS Akers styckebruk AB 559116-1954 100 100
K2A HB Swed Hold AB 559462-4248 100 -
K2A Hyresbostader i Enkdping AB 559012-5844 100 -
K2A Hyresbostader i Enképing 2 AB 559225-7587 100 -
K2A Hyresbostader i Enképing 3 AB 559225-7637 100 -
K2A Hyresbostader i Enkoping 4 AB 559083-0088 100 -
K2A Hyresbostader i Orebro AB 559050-6027 100 -
K2A SHF Swed Hold AB 559228-5067 100 -
K2A Samhallsfastigheter i Kiruna AB 556925-7818 100 -
K2A Samhallsfastigheter i Sundsvall AB 559292-4087 100 -
K2A LSS AB 559346-2350 100 100
K2A LSS Hold 3 AB 559338-1212 100 100
K2A LSS Gavle AB 556948-5450 100 100
K2A LSS Oxelésund 2 AB 559311-9364 100 100
K2A Hyresbostader AB 559050-6092 100 100
K2A Hyresbostader Hold 1 AB 559350-2080 100 100
K2A Hyresbostader i Karlstad AB 559239-4554 100 100
K2A Hyresbostader i Norrtalje AB 559041-8512 100 100
K2A Hyresbostader i Ragsved AB 559386-3854 100 100
K2A Hyr Forvarv [ AB 559377-3251 100 100
K2A Hyresbostader i Vasterds 4 AB 559268-1687 100 100

K2A Hyr Forvarv |1l AB 559377-2451 100 100
K2A Hyr Forvarv IV AB 559462-6243 100 100
K2A Hyresbostader i Boras AB 559112-6254 100 100
K2A Hyresbostader i Botkyrka AB 559248-4447 100 100
K2A Hyresbostader i Bromma AB 559043-1580 100 100
K2A Hyresbostader i Haninge AB 559115-8976 100 100
K2A Hyresbostader i Haninge 1 AB 556972-6622 100 100
K2A Hyresbostader i Haninge 2 AB 559126-5805 100 100
K2A Hyresbostader i Haninge 3 AB 556972-6614 100 100
559239-4539 100 100

K2A Hyresbostader i Skogas AB
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Bolag Organisationsnummer Agarandel 2025 Agarandel 2024
K2A Hyresbostader | Sundsvall AB 556735-9061 100 100
K2A Hyresbostader i Sundsvall 2 AB 559301-6859 100 100
K2A Hyresbostader i Vinsta AB 559259-9392 100 100
K2A Hyresbostader i Vasterds 3 AB 559299-1516 100 100
K2A Hyresbostader i Vaxjo AB 559094-9797 100 100
K2A Hyresobstader i Osmo AB 559068-6720 100 100

K2A Studenthus AB 556923-4114 100 100
K2A Studenthus Hold 1 AB 559350-2098 100 100

K2A Hyd i Uppsala AB 559050-6100 100 100
K2A Stud Férvary |1 AB 559377-1644 100 100
K2A Stud Férvarv IV AB 559462-4461 100 100
K2A Stud Forvarv V AB 559530-8940 100 -
K2A Studenthus i Slakthusomradet AB 559377-1602 100 100
K2A Studenthus i Eskilstuna AB 559377-2527 100 100
K2A Studenthus i Bromma AB 559212-8986 100 100
K2A Studenthus i Sundsvall AB 559088-2659 100 100
K2A Studenthus i Visby AB 559349-3215 100 100
K2A Studenthus i Vasteras AB 559157-1327 100 100

K2A JV Holding 1 AB 559136-4186 100 100

Arborem Fastigheter AB 559377-3343 60 60

Arborem Fastigheter Holding AB 559412-2136 100 100
K2A Studenthus i Karlstad 2 AB 559002-2884 100 100
K2A Studenthus i Karlstad 3 AB 559252-8912 100 100
K2A Studenthus i Karlstad AB 556989-2135 100 100
K2A Studenthus i Kiruna AB 559021-7211 100 100
K2A Studenthus i Lund 2 AB 556781-6524 100 100
K2A Studenthus i Sundsvall 2 AB 559234-8311 100 100
K2A Studenthus i Umea AB 556966-3049 100 100
K2A Studenthus i Visby 2 AB 559114-7839 100 100
K2A Studenthus i Vaxjo AB 559249-9379 100 100
Arborem Fastigheter NDA Hold AB 559411-2475 100 100
K2A Studenthus i Gavle 2 AB 559172-8059 100 100
K2A Studenthus i Gavle 3 AB 559257-1755 100 100
K2A Studenthus i Lund AB 559126-5813 100 100
K2A Studenthus i Sundsvall 3 AB 559261-2989 100 100
K2A Studenthus i Orebro AB 556950-2254 100 100
Arborem Fastigheter Swed Hold AB 559507-7040 100 100
K2A Studenthus i Géavle AB 556966-3056 100 -
K2A Studenthus i Linkdping AB 559244-0340 100 -
K2A Studenthus i Vaxjo 2 AB 559255-4074 100 -
K2A Studenthus i Orebro 2 AB 556955-9536 100 -
Slaggborn Utvecklings AB 559134-4998 50 50
Slaggborn Holding AB 559179-3046 100 100
Fastighets AB Flugsta 559108-7720 100 100
Slaggborn Vasteras AB 559108-3786 - 100

NOT 1 9 ANDELAR I JOINT VENTURES

K2A &ger 60 % av stamaktierna och 50 % av résterna i Arborem
Fastigheter AB, resterande aktier och roster ags av Slatto. Mer
information om Slatté finns pd www.slatto.se. Det samagda bolaget

ager och forvaltar 2 990 studentbostader.

K2A agde vid ingéngen av &ret 30 % av aktierna i Genova Viby Holding
AB, resterande aktier dgdes av Genova. K2A har under aret avyttrat

sina andelar till Genova.

K2A ager 50 % av aktierna i Slaggborn Utvecklings AB, resterande
aktier 4gs av SBB. Mer information om SBB finns pd www.sbbnorden.
se. Det samagda bolaget utvecklar cirka 320 bostader i Uppsala.

K2A redovisar resultat- och agarandelar i joint venture enligt
kapitalandelsmetoden. Resultatandelar, liksom tillkommande

forvarvskostnader, redovisas mot vardena i andelarna i

koncernredovisningen. Koncernens totalresultat innefattar koncernens
andel av totalresultaten i investeringsobjekten. | Arborem Fastigheter
AB har den andra parten ratt till en avkastning om 14 procent per ar
utifrdn den andra partens innehav av preferensaktier, totalresultatet
fordelas sedan efter &garandel nar avdrag gjorts for avkastningen pa

preferensaktierna.
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Koncernen, Mkr 2025 2024 Joint ventures Kapitalandelens varde i koncernen
Ingdende anskaffningsvarde 843,5 276,0 Organisationsnummer, Sate Andel % 2025-12-31 2024-12-31
Forvarv 0,1 501,2 Slaggborn Utvecklings AB (koncern)
Andel av érets resultat 114,9 60,4 559134-4998, Stockholm 50(50) 22,3 148,1
Utdelning fran joint ventures -220,0 = Genova Viby Holding AB (koncern)
Aktieégartillskott - 5,9 559213-0917, Stockholm ~(30) _ 158,3
Avyttringar aliP = Arborem Fastigheter AB (koncern)
Utgdende ackumulerade anskaffningsviarden 607,2 843,5 559377-3343, Stockholm 60 (60) 384,4 336,5
Utgdende redovisat varde 406,7 643,0

Ingdende nedskrivningar -200,5 -
Arets realisationsresultat - -200,5
Utgdende ackumulerade nedskrivningar -200,5 -200,5
Utgaende redovisat varde 406,7 643,0
Redovisat varde och koncernens andel av nettotillgdngar 2025

Arborem Fastigheter AB  Genova Viby Holding AB  Slaggborn Utvecklings AB Totalt
Anlaggningstillgangar 3423,1 - 60,9 3484,0
Likvida medel 50,5 - 3,6 54,1
Ovriga omsattningstillgdngar 6,2 - 11,4 17,6
Langfristiga finansiella skulder -606,6 - - -606,6
Ovriga |&ngfristiga skulder -110,5 - - -110,5
Kortfristiga finansiella skulder -1291,7 - -29,8 -1321,4
Ovriga kortfristiga skulder -54,7 - 1,5 -56,3
Nettotillgdngar 1416,3 - 44,6 1460,9
Avgar preferensaktier -775,5 - - -775,5
Koncernens andel, % 60 - 50
Koncernens andel av nettotillgangar 384,4 - 22,3 406,7
Redovisat varde* 384,4 - 22,3 406,7
* Differens mellan koncernens andel av nettotillgdngar och redovisat varde bestar av transaktionskostnader.
Koncernens andel av totalresultat 2025
Resultatrakning, Mkr Arborem Fastigheter AB  Genova Viby Holding AB Slaggborn Utvecklings AB Totalt
Nettoomsattning 197,7 0,0 4,3 202,2
Fastighetskostnader -72,3 -2,6 -2,3 -77,2
Rantenetto -65,1 0,0 -2,1 -67,1
Vardeforandring derivat -1,4 - - -1,4
Vardeférandring forvaltningsfastigheter 162,0 -109,4 131,9 184,6
Skatter -49,0 21,8 56,4 29,1
Summa totalresultat 172,2 -90,3 188,2 270,1
Koncernens andel av totalresultatet 47,9 -27,1 94,1 114,9
Redovisat véarde och koncernens andel av nettotillgdngar 2024

Arborem Fastigheter AB  Genova Viby Holding AB  Slaggborn Utvecklings AB Totalt
Anlaggningstillgédngar 3252,5 749,0 565,7 4567,2
Likvida medel 14,5 14,8 48,9 78,2
Ovriga omsattningstillgdngar 14,6 7,6 83,6 105,8
Langfristiga finansiella skulder -985,3 -150,0 - -1135,3
Ovriga |&ngfristiga skulder -65,4 -58,3 -72,9 -196,6
Kortfristiga finansiella skulder -940,8 - -67,6 -1008,4
Ovriga kortfristiga skulder -46,1 -36,2 -261,3 -343,7
Nettotillgangar 1244,1 526,9 296,3 2067,3
Avgar preferensaktier -683,1 - - -683,1
Koncernens andel, % 60 30 50
Koncernens andel av nettotillgangar 336,5 158,1 148,1 642,8
Redovisat viarde* 336,5 158,3 148,1 643,0

* Differens mellan koncernens andel av nettotillgdngar och redovisat varde bestar av transaktionskostnader.
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Koncernens andel av arets totalresultat 2024

Resultatrakning, Mkr Arborem Fastigheter AB  Genova Viby Holding AB Slaggborn Utvecklings AB Totalt
Nettoomsattning 49,7 3,9 41,4 95,0
Fastighetskostnader -17,5 -5,3 -37,8 -60,6
Réntenetto -18,5 -0,1 -4,0 -22,6
Vardeforandring derivat 1,0 - - 1,0
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 91,2 -4,6 71,0 157,5
Skatter -23,2 1,2 -18,5 -40,4
Summa totalresultat 82,8 -4,9 52,1 130,0
Koncernens andel av totalresultatet 35,8 1,5 26,0 60,4
N OT 20 ANDELAR | ANDRA BOLAG N OT 22 DERIVAT
Koncernen, Mkr 2025 2024 S?mtllgaﬂdenyat redo:nsas t|.l.l verkl|gtnvardve i balénsralfmngen. Da -
" . vardet pa derivaten gér att harleda frén prisnotering fran motpart tillhor
Ingaende varde 124,5 1534 de niva 21 verkligt vérde-hierakin enligt IFRS 13.
Vardeférandring -6,6 -28,9
Avyttringar -87,1 - Koncernen, Mkr 2024
Utgaende virde 30,8 124,5  |ngdende verkligt vérde 116,7
Utgaende redovisat varde 30,8 124,5  Arets anskaffning -
Arets avyttring 0,5
Redovisatvarde 4o vardeforandring -72,1
Bolag, organisationsnummer, séate 2025-12-31 2024-12-31 Utgaende verkligt virde 45.1
Indirekt &gda Utgaende redovisat viarde 45,1
Brf Guldfisken nr 5, 702002-8564; Stockholm
- 93,0  Koncernens derivat utgors av 13 (14) fristdende ranteswappar, 0 (1)
Orbital Systems Inc, 47-4949888; City of option samt 4 (5) rantetak/golv.
Wilmington, USA 5,0 5,0
Boet Bostad Holding AB, 559088-6551,
Stockholm 25,8 26,5  Moderbolaget, Mkr 2024
The Forest Solution, 559216-8149, Falun - - Ing&ende verkligt varde 103,4
Verkligt virde 30,8 124,5  Arets anskaffning -
Arets vardeforandring -65,5
N OT 2 1 . Utgaende verkligt virde 37,9
OVRIGA LANGFRISTIGA TILLGANGAR . . .
Utgaende redovisat viarde 37,9

Koncernen, Mkr

2024

Ingdende anskaffningsvarde
Betalda handpenningar

Aterbetalda handpenningar aterlamnade
projekt

Upplupen ranteintakt pé betalda
handpennigar

Avraknad handpenning tilltradda fastigheter
Reversfordran frén forsaljning
Utrangering/nedskrivning

Omeklassificering till kortfristiga tillgdngar

13,1

-12,6

21,9

-9,6

Utgdende ackumulerade
anskaffningsvarden

Utgaende redovisat viarde

14,2

14,2

12,6

12,6

Betalda handpenningar for kommande projekt dar tilltrade ar 2026 och
framéat. Redovisat varde for dvriga langfristiga tillgadngar i koncernen
séval som i moderbolaget bedoms approximativt motsvara realiserbart

verkligt varde.

Moderbolgets derivat utgors av 8 (9) fristdende ranteswappar och 0 (1)

option.

Redovisat varde for derivat i koncernen saval som i moderbolaget
beddms approximativt motsvara realiserbart verkligt varde.
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NOT 23 KUNDFORDRINGAR

N OT 2 5 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA
INTAKTER

Koncernen, Mkr 2025-12-31 2024-12-31 Koncernen, Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Aldersfordelning av kundfordringar Fastighetskostnader 9,3 13,0
< 30 dagar 0,7 0,8 Projektkostnader - -
31-60 dagar 1,8 1,7 Hyreskostnader 1,2 1,4
61-90 dagar 1,0 0,2 Finansiella kostnader 3,6 0,7
>90 dagar 0,2 0,5 Finansiella intakter 4,0 19,7
Summa 3,7 3,1 Ovriga poster 6,3 2,8
Summa 24,3 37,5
Moderbolaget, Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Adersfordelning av kundfordringar Moderbolaget, Mkr 2025-12-31  2024-12-31
<30 dagar 0,1 0.3 Hyreskostnader 1,2 -
31-60 dagar 1.1 0.7 Finansiella kostnader - -
61-90 dagar - 0.0 Intakter projekttjanster - -
> 90 dagar _ _ Finansiella intakter 1,0 10,7
Summa 1,2 11 Buriga poster 4,9 2,3
Summa 7,0 13,1
N OT 24 OVRIGA FORDRINGAR
N OT 2 6 EGET KAPITAL OCH AKTIEKAPITALETS
UTVECKLING
Koncernen, Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Handpenning 12,6 -
Reversfordran fran forvary 50,0 _ Aktlema |.bolaget har emitterats enllgF sven%k lag och ar re.glstrerade
i elektronisk form hos Euroclear som aven for bolagets aktiebok.
Investeringsbidrag - ~  Aktierna &r denominerade i svenska kronor. Enligt bolagsordningen ska
Skattekonto 3,1 4,4 bolagets aktiekapital uppga lagst till 500 000 000 kronor och hogst
Momsfordran _ 52 2 000 000 000 kronor uppdelat pa lagst 80 000 000 och hogst
. 320 000 000 aktier. K2A kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av
Ovrigt 3.3 1.5 fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, stamaktier
Summa 69,0 11,1 avserie D och preferensaktier. Stamaktier av serie A medfor tio (10)
roster. Stamaktier av serie B, serie D och preferensaktie medfér en (1)
Moderbolaget, Mkr 2025-12-31  2024-12-31 rost vardera. Vid bolagﬁstamma |"K2A"farvarje_rostberatngad rosta for
fulla antalet av denne dgda och foretradda aktier.
Skattekonto 0,7 2,4 Vid &rsredovisningens avgivande uppgar K2A:s aktiekapital till
Ovrigt 2,7 0,8 547 938 125 kronor fordelat pa 10 604 640 stamaktier av serie A,
Summa 3,4 3,2 68 454 500 stamaktier av serie B, 6 806 160 stamaktier av serie D
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och 1 804 800 preferensaktier. Bolagets aktier har inte varit foremal
for offentligt uppkdpserbjudande eller dylikt. Aktierna &r inte foremal
for erbjudande som l@mnats till féljd av budplikt, inlésenratt eller
hembudsskyldighet. Bolaget har inga optionsprogram.

Preferensaktier

Totalt antal utgivna preferensaktier uppgar till 1 804 800. Preferens-
aktierna har foretradesratt framfor K2A:s stamaktier till en arlig
utdelning om 20 kr per preferensaktie. K2A:s bolagsordning stipulerar
att utdelning om 20 kr per preferensaktie och &r ska betalas till
preferensaktieagare. Vid drsstamman 2024 och 2025 beslutades inte
om nagon utdelning vilket lett till att det uppstatt en kumulativ ratt till
utdelning for preferensaktiedgarna. Ratten uppgick per bokslutsdagen
till 69,3 Mkr (28,1) inklusive upplupen ranta om 6,1 Mkr (1,0).
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Ar Transaktion Forandring av antal aktier Totalt antal aktier Kvotvarde Totalt aktiekapital
2013  Nybildning A-serie 500 500 100 50000
2013 Nyemission A-serie 100 600 100 60 000
2014  Kvittningsemission A-serie 120000 120 600 100 12 060 000
2014  Nyemission A-serie 6350 126 950 100 12 695000
2014  Nyemission A-serie 18 140 145090 100 14 509 000
2015  Split A-serie 2176 350 2321440 6,25 14 509 000
2015 Nyemission av preferensaktier 700 000 3021 440 6,25 18 884 000
2016  Nyemission av preferensaktier 400 000 3421 440 6,25 21384 000
2017  Nyemission av stamaktier B-serie 45000 3466 440 6,25 21665 250
2017  Konvertering av stamaktier A-serie -598 488

till D-serie 598 488 3466 440 6,25 21665 250
2018 Konvertering av stamaktier A-serie -9000

till till D-serie 9000 3466 440 6,25 21665 250
2018 Inlosen stamaktier B-serie -45 000 3421440 6,25 21384 000
2018 Fondemission Preferensaktier 46 428 3467 868 6,25 21674175
2018 Konvertering av stamaktier A-serie -200 000

till D-serie 200000 3467 868 6,25 21674175
2019 Konvertering av stamaktier A-serie -100 000

till D-serie 100 000 3467 868 6,25 21674175
2019 Nyemission av preferensaktier 307 144 3775012 6,25 23593825
2019  Nyemission av stamaktier B-serie 240000 4015012 6,25 25093825
2019 Fondemission stamaktier serie A,

BochD 10245760 14260772 6,25 89129825
2019  Fondemission Preferensaktier 51228 14312000 6,25 89450 000
2019 Nyemission av stamaktier B-serie 2816901 17128 901 6,25 107 055631
2019 Nyemission av stamaktier B-serie 422 535 17 551436 6,25 109696 475
2019 Nyemission av preferensaktier 300000 17 851 436 6,25 111571475
2020 Nyemission av stamaktier B-serie 1035524 18 886 960 6,25 118 043 500
2021  Nyemission av stamaktier B-serie 90 900 18977 860 6,25 118611625
2021  Fondemission stamaktier serie A,

BochD 68 692 240 87670100 6,25 547938 125

NOT 27 FINANSIELLA SKULDER

Kapitalstruktur
K2A ska ha en begransad finansiell risk. K2A:s mest betydande
finansiella risker utgors av finansieringsrisk, ranterisk och

likviditetsrisk. K2A:s 6vergripande finansiella riskbegransningar avser:

= Nettobeladningsgraden for koncernen ska langsiktigt ej dverstiga 55

procent.

= Rantetackningsgraden for koncernen ska langsiktigt ej understiga 1,5
ganger.

Enligt villkoren for skulder till kreditinstitut &r respektive [Antagare
forpliktigad att uppfylla finansiella l&nekovenanter i slutet av varje
kvartal. Kovenanterna varierar mellan ldngivare men innefattar
att skuldsattningsgraden inte far dverstiga 70 till 75 procent och
att rantetackningsgraden ska 6verstiga 1,25 till 1,50 ganger.

For beskrivning av finansiella risker se avsnitten "Risker och
osakerhetsfaktorer” samt "Finansiering” i forvaltningsberattelsen.
Redovisat varde for de finansiella skulderna i koncernen saval som i
moderbolaget beddms approximativt motsvara realiserbart verkligt

varde.

Skulder fordelade pa férfallotidpunkter per 2025-12-31

Koncernen, Mkr <1ar 1-5ar >54ar Summa
Skulder kreditinstitut 2560,5 603,1 - 3163,6
Obligationslan - 850,0 - 850,0
Rantekostnader 97,3 129,0 - 226,3

Leasingskulder
Leverantdrsskulder

Ovriga skulder

282 146,7 1188 2937
24,7 - - -

Summa

2710,7 1728,8 118,8 4558,3

Skulder fordelade pa forfallotidpunkter per 2024-12-31

Koncernen, Mkr <1ar 1-5ar >5ar Summa
Skulder kreditinstitut 2203,1 1262,6 - 3465,7
Obligationslan - 700,0 - 700,0
Réntekostnader 199,7 184,0 - 383,8
Leasingskulder 34,1 157,3 117,5 308,8
Leverantdrsskulder 20,4 - - 20,4
Ovriga skulder 21,0 50,8 - 71,8

Summa

2478,3 2354,7 117,5 4950,5
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Skulder fordelade pé forfallotidpunkter per 2025-12-31

Moderbolaget, Mkr <14&r 1-5&r >54&r Summa
Rantekostnader 58,4 119,7 = 178,1
Obligationer* - 850,0 . 850,0
Leverantorsskulder 4,7 - - 4,7
Ovriga skulder 21,7 - - 21,7
Summa 84,8 969,7 - 1054,5
Skulder fordelade pa forfallotidpunkter per 2024-12-31
Moderbolaget, Mkr <1&r 1-5ar >54r Summa
Réntekostnader 52,8 120,7 - 173,5
Obligationer* - 700,0 . 700,0
Leverantorsskulder 3,3 - - 3,3
Ovriga skulder 40,7 - - 40,7
Summa 96,8 820,7 - 917,5
*Nominella belopp.
Réntebindning 2025-12-31

Réantebarande Genomsnittlig
Koncernen, ar, forfall, Mkr skulder Andel % rénta %
Rorligt 696,4 17 4,60
2026 1589,2 40 4,28
2027 253,0 6 4,91
2028 975,0 24 3,56
2031 500,0 12 5,55
Summa 4013,6 100 4,36
Aktiverade laneutgifter 11,4
Redovisat varde lang- och 4002,2
kortfristigt
Rénteswappar, loptid per 2025-12-31
Rénteniva Nominellt Fast
Ranteswappar loptid belopp, Mkr (snitt), %
2026 1589 1,29
2027 253 2,26
2028 975 1,10
2031 500 2,89
Summal/snitt 3317 1,55
Réntebindning 2024-12-31

Réntebarande Genomsnittlig
Koncernen, ar, forfall, Mkr skulder Andel % ranta %
Rorligt* -614,1 -14 5,44
2025 2696,0 64 3,93
2026 1680,6 40 4,13
2027 - - -
2028 475,0 11 3,08
Summa 4237,5 100 3,69
Aktiverade l&neutgifter -13,0
Redovisat viarde lang- och 4224,5

kortfristigt

* Rorliga rantebarande skulder uttrycks som negativa till foljd av att det
nominella beloppet pa ranteswapavtal dversteg de totala rérliga rantebarande

skulderna.
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Kapitalbindning 2025-12-31

Rénte-

Leasing-  bérande Outnyttjade
Koncernen, ar, forfall, Mkr  skulder’ skulder Andel % krediter
2026 23,0 2560,5 64 -
2027 22,7 603,1 15 -
2028 23,2 500,0 12 -
2029 12,2 350,0 9 -
2030 2,7 - 0 -
Summa 83,7 4013,6 100 -
Aktiverade l&neutgifter 11,4
Tomtratter (leasingskulder) 210,0
Redovisat vérde lang- och
kortfristigt 293,7 4002,2
Kapitalbindning 2024-12-31

Rénte-

Leasing-  bérande Outnyttjade
Koncernen, ar, férfall, Mkr  skulder’ skulder Andel % krediter
2025 29,0 2200,9 52 -
2026 24,9 832,1 20 -
2027 24,4 653,7 15 -
2028 20,6 550,8 13 -
2029 9,2 - - -
Summa 108,1 4237,5 100 -
Aktiverade l&neutgifter -13,0
Tomtréatter (leasingskulder) 200,7
Redovisat varde lang- och
kortfristigt 308,8 4224,5

Betalda tomtréattsavgalder i koncernen uppgar till 5,3 Mkr (3,8).

1) Odiskonterade leasingskulder ovan exkluderar tomtrattsavtal pa grund av
att dessa leasingavtal ses som eviga da koncernen inte har ngon rétt att séga
upp avtalen. Tomtrattsavtalen kommer att omférhandlas inom tidsperioden
2026-2081 vilket kommer att f& en effekt pa tomtrattsavgaldernas storlek.

Réntebindning

2025-12-31 2024-12-31

Rénte- Genom- Rante- Genom-
Moderbolaget, ar, barande snittlig béarande snittlig
forfall, Mkr skulder réanta,%  skulder rénta, %
Rorligt 850,0 6,87 700,0 7,54
Summa 850,0 6,87 700,0 7,54
Aktiverade l&neutgifter 11,4 -10,0
Redovisat virde lang-och
kortfristigt 839,6 690,0
Kapitabindning

2025-12-31 2024-12-31

Rénte- Rénte-
Moderbolaget, ar, forfall, barande barande
Mkr skulder' Andel,% skulder Andelar
2026 - - 200,0 29
2028 500,0 59 500,0 71
2029 350,0 41 - -
Summa 850,0 100 700,0 100
Aktiverade l&neutgifter 11,4 -10,0
Redovisat vérde lang- och
kortfristigt 839,6 690,0
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Forandring av finansiella skulder i kassaflodesanalysens finansieringsverksamhet

Réntebéarande skulder

Leasingskulder

Aktiverade Finansiella
Koncernen, Mkr Langfristiga Kortfristiga  Langfristiga Kortfristiga  laneutgifter skulder
Redovisat per 2023-12-31 4651,8 2063,9 190,7 34,7 -7,4 6933,7
Kassaflodespéverkan:
—Upptagna l&n 629,6 340,0 - - -28,3 941,3
—Amortering - -1517,9 - -32,1 - -1550,0
Ej kassaflodespéaverkan:
- Upptagna lan - - - - -5,5 -5,5
—Nya IFRS 16 leasingskulder - - 160,6 - - 160,6
—Amortering vid avyttring -1934,6 - -45,0 - - -1979,6
— Forvarvslan 4,7 - - - - 4,7
— Forandring resultatrakning - - - - 28,2 28,2
—Omklassificering -1338,1 1338,1 -31,6 31,6 - -
Redovisat per 2024-12-31 2013,4 2224,1 274,8 34,1 13,0 4533,3
Kassaflodespéverkan:
- Upptagna l&n 350,0 - - - -6,6 343,4
—Amortering -200,0 -287,3 - -36,9 - -524,2
—Amortering vid avyttring -51,6 -36,7 - - - -88,3
Ej kassaflodespéverkan:
—Nya IFRS 16 leasingskulder - - 21,8 - - 21,8
—Forvarvslan 1,7 - - - - 1,7
— Forandring resultatrakning - - - - 8,1 8,1
—Omklassificering -671,0 671,0 -31,0 31,0 - -
Redovisat per 2025-12-31 1442,5 2571,1 265,5 28,2 -11,4 4295,9
Betalda tomtrattsavgalder i koncernen uppgar till 5,3 Mkr (3,8).
Réntebarande skulder

Aktiverade Skulder till Finansiella
Moderbolaget, Mkr Langfristiga Kortfristiga  laneutgifter  dotterbolag skulder
Redovisat per 2023-12-31 400,0 700,0 -4,6 1757,7 2853,1
Kassaflodespéverkan:
—Upptagna l&n 500,0 - -23,6 422,0 898,3
—Amortering - -900,0 - - -900,0
Ej kassaflodespéverkan:
- Upptagna l&n - - -5,5 - -5,5
— Forandring resultatrakning - - 23,7 - 23,7
—Omklassificering -200,0 200,0 = - -
Redovisat per 2024-12-31 700,0 - -10,0 2179,6 2869,6
Kassaflodespéverkan:
- Upptagna lan 350,0 - -6,0 743,4 1087,4
—Amortering -200,0 - - - -200,0
Ej kassaflodespéverkan:
- Upptagna lan - _ - _ _
— Forandring resultatrakning - - 5,6 - 5,6
—Omklassificering - - - - -
Redovisat per 2025-12-31 850,0 - -10,4 2923,0 3762,6
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N OT 28 UPPLUPNA KOSTNADER OCH N OT 30 KORTRISTIGA FORDRINGAR/SKULDER
FORUTBETALDA INTAKTER TILL KONCERNEN
Koncernen, Mkr 2025-12-31  2024-12-31 Moderbolaget, Mkr 2025 2024
Réntekostnader 20,9 29,7 Fordringar
Forskottsbetalda hyror 17,4 16,4 Ingdende balans 1968,4 1820,0
Personalkostnader 3,6 3,3 Forandring av utlaning till dotterbolag 835,2 148,4
Driftskostnader 13,1 6,0 Utgaende balans 2803,6 1968,4
Projektkostnad 43,4 47,0
rojektkostnader , , Skulder

Hybridobligation 73,2 30,9 N
R Ingdende balans 2179,6 1757,7
Ovriga kostnader 3,6 6,5 PR e s

Forandring av inléning fran dotterbolag 743,4 421,9
Summa 175,1 139,9

Utgdende balans 2923,0 2179,6
Moderbolaget, Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Réntekostnader 10,7 201 Faststalld amorteringsplan foreligger inte. Inga kreditforluster har

B forekommit. Dotterbolagens finansiella stallning foljs upp regelbundet

Férskottsbetalda hyror 0.2 0.2 och eventuella kapitaltillskott tillskjuts bolagen for att undvika
Personalkostnader 3,6 3,3 kreditforluster.
Hybridobligation 78,2 30,9
Ovriga kostnader 3,6 7.1
Summa 91,1 61,5

N OT 2 9 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Stéllda sakerheter

Koncernen, Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Fastighetsinteckningar 3448,0 3371,5
Foretagsinteckningar - -
Andel i bostadsrattsférening - 36,7
Aktier i dotterbolag 2354,8 972,1
Summa 5802,8 4380,2

Eventualforpliktelser

Koncernen, Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Borgenséataganden for joint ventures 1308,0 1118,9
Summa 1303,0 1118,9
Moderbolaget, Mkr 2025-12-31  2024-12-31
Borgenséataganden for dotterbolag 2661,2 2625,8
Borgenséataganden for joint ventures 1308,0 1118,9
Summa 3964,2 3744,6

144



K2A Arsredovisning 2025
Redovisningsprinciper och noter

N OT 31 LEASINGAVTAL

Leasingavtal dar foretaget ar leasetagare
Nyttjanderattstillgang

K2A:s materiella anlaggningstillgdngar utgors bade av dgda och av
leasade tillgdngar. Leasade tillgdngar som utgor forvaltningsfastigheter,
det vill séga tomtréatter, redovisas bland 6vriga forvaltningsfastigheter,
se not 14. Ovriga leasade tillgdngar redovisas bland posterna
rorelsefastigheter och inventarier. Se nedan tabell for utgdende

balans pa leasade tillgdngar samt hur stor avskrivningen och
vardeforandringen pa dessa leasade tillgdngar var under aret.

Forvaltnings- Rorelse-

Koncernen, Mkr fastigheter  fastigheter Inventarier Totalt
Avskrivningar 2025 - 0,5 1,0 1,4
Vardeforandringar 2025 22,1 - - 22,1
Utgdende balans

2025-12-31 277,3 14,2 1,8 293,3
Avskrivningar 2024 - 16,5 2,1 18,6
Vardeforandringar 2024 25,8 - - 25,8
Utgdende balans

2024-12-31 294,1 - 1,1 295,22

Tillkommande nyttjanderattstillgdngar ("Additions to right-of-use
assets”) under 2025 uppgick till 25,6 Mkr (160,6). | detta belopp ingér
anskaffningsvardet for under &ret nyanskaffade nyttjanderatter samt
tillkommande belopp vid omprovning av leasingskulder pa grund av
andrade betalningar till foljd av att leasingperioden har forandrats.

Leasingskulder

K2A presenterar leasingskulderna som egna poster i balansrakningen.
Utgdende balans avseende kortfristig och langfristig leasingskuld var
enligt nedan.

Koncernen, Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Kortfristiga leasingskulder 28,2 34,1
Langfristiga leasingskulder 265,5 274.,8
Leasingskulder som ingar i rapporten

over finansiell stéllning 293,7 308,8

For l6ptidsanalys av leasingskulderna 2025, se not 27 Finansiella
skulder.

Belopp redovisade i resultatet

Koncernen, Mkr 2025 2024
Avskrivning pa 1,2 16,0
nyttjanderattstillgangar’

Rénta péa leasingskulder 3,6 5,3

1) Totala avskrivningar pa nyttjanderéttstillgdngar uppgar till 2,1 Mkr (18,1)
varav 0,0 Mkr (2,1) hénfors till produktionsutrustning/rorelsefastighet for
uppforande av forvaltningsfastigheter och har aktiverats som pagéende
projekt.

Icke uppsagningsbara leasingbetalningar uppgar till:

Moderbolaget, Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Inom ett ar 0,5 0,7
Mellan ett och fem &r 1,2 0,1
Langre an fem ar - -
Summa 1,7 0,8

» 2

D& K2A:s tomtrattsavtal innebar ett “evigt” dtagande mot leasegivaren
lamnas av praktiska skal ingen uppgift om framtida &taganden
avseende dessa.

Kostnadsforda avgifter for operationella leasingavtal uppgér till:

Moderbolaget, Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Minimileaseavgifter 1,3 1,9
Variabla avgifter - _
Totala leasingavgifter 1,3 1,9
Belopp redovisade i rapporten 6ver kassafléden

Koncernen, Mkr 2025 2024
Summa kassautfléden hanforliga till -36,9 -32,1

leasingavtal

Ovanstaende kassautflode inkluderar saval belopp for leasingavtal
som redovisas som leasingskuld, som belopp som betalas for variabla
leasingavgifter, korttidsleasing och leasar av lagt varde.

Forvaltningsfastighet

K2A har ett lokalhyreskontrakt avseende fastigheten Uppsala Ultuna
2:23 i Campus Ultuna i Uppsala. Fastigheten ags av Akademiska Hus.
Hyreskontraktet har en icke-uppsagningsbar leasingperiod fram till
2026-12-31 med mojlighet att utnyttja forldngningsperioder om 3 ar i
taget.

K2A har ett lokalhyreskontrakt avseende fastigheten Polstjarnan,
Luled Porson 1:405. Fastigheten &gs av Akademiska Hus.
Hyreskontraktet har en icke-uppsagningsbar leasingperiod fram till
2027-05-31 med mojlighet att utnyttja forléngningsperioder om ett ar
i taget.

K2A redovisar tomtratter som forvaltningsfastigheter.

Rorelsefastighet

K2A har haft ett lokalhyreskontrakt avseende huvudkontoret i
Stockholm. Detta avtal har en icke-uppséagningsbar leasingperiod
fram till 2030-10-31 med mojlighet att utnyttja forlangningsperioder pa
ytterligare tre &r i taget.

Ovriga leasingavtal

K2A har ett mindre antal vriga leasingavtal som exempelvis fordon
(elpoolsbilar, formans- och tjanstebilar), produktionsutrustning,
kontorsutrustning och liknande som redovisas bland inventarier.
Leasingperioderna avseende dessa avtal stracker sig mellan 3 och 5
ar. Forlangningsoptioner avseende dessa avtal forekommer endast i
ovasentlig omfattning.

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare
Leasingintakter fran leasingavtal dar koncernen ar leasegivare ar enligt
nedan. Samtliga avtal klassificeras som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal
2025
306,5

2024
426,9

Koncern, Mkr

Leasingintakter

Koncernen hyr ut forvaltningsfastigheter for bostadsandamal och som
samhallsfastigheter samt elpoolbilar. Koncernen klassificerar dessa
leasingavtal som operationella eftersom leasingavtalen inte dverfor de
betydande risker och férmaner som ar forknippade med dgandet av
den underliggande tillgdngen.

Nedan presenteras en forfallostruktur av odiskonterade
leasingavgifter. Leasingavgifterna avseende elpoolbilarna ar
undantagna av vasentlighetsskéal. D8 bostadsfastigheter med
hyresintakter om 237,6 Mkr (357,3) loper med obestadmd leasing-
period ingdr inte heller dessa i tabellen. Uppséagningstid for bostads-
hyresgéster ar tre manader.
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Odiskonterade leasingavgifter

Koncernen, Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Inom ett ar 81,3 78,9
Mellan ett och tva ar 70,6 69,9
Mellan tvé och tre ar 54,9 64,4
Mellan tre och fyra ar 48,3 49,1
Mellan fyra och fem &r 43,7 39,5
Senare &n fem &r 205,4 192,9
Summa odiskonterade leasingavgifter 504,2 494,6

Moderbolaget har inga leasingavgifter.

NOT 32 NARSTAENDE

Foljande juridiska och fysiska personer har identifierats som
narstdende till K2A:

= Samtliga bolag inom K2A-koncernen, se not 18. Moderbolaget
fakturerar/tillhandahaller projektledning, hyresadministration,
koncern- och bolagsredovisning, uppléning och finansiell riskhantering
till sina dotterbolag.

= Under forsta kvartalet 2025 avyttrades K2A:s kontor (bostadsratt) till
Johan Thorell som &r styrelseledamot i K2A. Forséaljningen genomfordes
till marknadsmassiga villkor och frantrade genomférdes under andra
kvartalet 2025. Ovriga transaktioner med narstdende uppgick till 1,6
Mkr (0,3).

Transaktioner och mellanhavanden mellan moderbolaget
och andra koncernbolag

Moderbolaget, Mkr 2025-12-31 2024-12-31
Forsaljning till dotterbolag 35,8 42,3
Fakturering till joint ventures 18,3 12,4
Fordringar pa narstdende (koncernbolag) 2803,6 1968,4
Skulder till narstdende (koncernbolag) 2923,0 2179,6

Samtliga transaktioner med narstéende parter har skett till
marknadsmaéssiga villkor. Inga Ovriga transaktioner mellan narstédende
och K2A har skett under aret. Ersattning till styrelse och bolagsledning
hanvisas till not 6.

N OT 3 3 SPECIFIKATION TILL RAPPORT OVER
KASSAFLODEN

Justering for poster som inte ingar i kassaflédet m.m

Koncernen, Mkr 2025 2024
Avskrivning pd immateriella anlaggningstillgangar 1,4 1,4
Avskrivning pa rorelsefastighet 0,7 16,7
Avskrivningar pé inventarier 2,5 4,1
Periodisering av aktiverade laneutgifter 8,1 28,2
Realisationsresultat forsaljning inventarier -0,3 1,8
Resultat fran joint ventures -114,9 140,1
Forandring upplupna rantor 17,4 5,5
Ovrigt 6,8 -
Summa -113,0 197,8

N OT 3 5 VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Férvarv av dotterbolag/fastigheter, likvidpaver-

kan (netto), Mkr 2025 2024
Forvaltningsfastigheter -0,3 473,0
Kortfristiga fordringar - 17,3
Likvida medel - 0,1
Kortfristiga skulder - -2,1
Utbetald képeskilling -0,3 488,3
Kopeskilling
Utbetald kdpeskilling -0,3 488,3
Avgér: betald handpenning tidigare &r - 110,0
Avgér: betalda transaktionskostnader tidigare &r - -0,1
Avgér: likvida medel i forvarvat foretag - -0,1
Paverkan pa likvida medel -0,3 378,0
Avyttring av dotterbolag/fastigheter, likvidpaverkan (netto), Mkr

2025 2024
Forvaltningsfastigheter 5,3 3600,7
Rorelsefordringar - 9,4
Likvida medel - 0,3
Réntebarande skulder - -1934,6
Roérelseskulder - -49,5
Erhallen képeskilling 5,3 1626,2
Kopeskilling
Erhéllen kopeskilling 5,3 1626,2
Avgér: andelar i joint ventures - -0,3
Avgér: likvida medel i avyttrat foretag - -501,2
Avgér: ej betald kdpeskilling -4,3 -
Paverkan pa likvida medel 1,0 1124,7
Moderbolaget, Mkr 2025 2024
Avskrivning pd immateriella anlaggningstillgdngar 1,4 1,4
Avskrivningar pa inventarier 0,9 0,8
Periodisering av aktiverade laneutgifter 5,6 23,7
Vardeforandring derivat 23,2 65,5
Vardeforandring andelar andra bolag 0,7 32,9
Forandring upplupna rantor -3,8 3,7
Utdelning fran dotterbolag - -250,0
Ovrigt 0,2 -
Summa 28,1 -121,9

NOT 34 STATLIGT STOD

Statligt stod utgdrs huvudsakligen av investeringsstod till att bygga
nya hyresratter. Investeringstodet redovisas som en reduktion av

tillgdngens anskaffningsvarde.

Koncernen, Mkr 2025 2024
Investeringsstdd nyproduktion hyresréatter - 22,3
Lonebidrag och nystartsarbeten - -
Nedsattning energiskatt - 0,1
Elstod - -
Summa - 22,4

Inga vasentliga handelser har intraffat efter balansdagen.
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Arsredovisningens undertecknande

Styrelsens och verkstéallande direktorens intygande

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att rsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och
koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets
férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tilldmpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Forvaltningsberéattelsen for moderbolaget
respektive koncern ger en rattvisande oversikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stallning och resultat samt
beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen stér infor. Arsredovisningen har, som
framgéar nedan, godkants av styrelsen och verkstallande direktéren den 15 april 2026. Koncernens och moderbolagets resultat- och balansrakning
blir foremal for faststallelse pé drsstémman den 7 maj 2026.

Stockholm den 15 april 2026

Sten Gejrot
Styrelseordférande

Anna Krasse Johan Knaust Claes-Henrik Julander
Styrelseledamot Vd och styrelseledamot Styrelseledamot

Johan Thorell Johan Ljungberg Ingrid Lindquist
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lamnats den 15 april 2026

KPMG AB

Alexander Tistam
Auktoriserad revisor
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Revisionsberattelse

Till bolagsstamman i K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ),

organisationsnummer 556943-7600

Rapport om arsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen for K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
(publ) for &r 2025 med undantag for bolagsstyrningsrap-
porten pa sidorna 91-108. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingér pé sidorna 4, 86-88, 91-108 och
111-147 i detta dokument.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprattats
i enlighet med arsredovisningslagen och gerenialla
vasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2025 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for &ret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har
upprattats i enlighet med arsredovisningslagen och geren i
alla vasentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stallning per den 31 december 2025 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt IFRS
Redovisningsstandarder som de antagits av EU, och arsre-
dovisningslagen. Vara uttalanden omfattar inte bolagsstyr-
ningsrapporten péa sidorna 91-108. Forvaltningsberéattelsen
ar forenlig med arsredovisningens och koncernredovis-
ningens ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstamman faststaller resultat-
rakningen och balansrakningen for moderbolaget och for
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om &rsredovisningen och
koncernredovisningen ar forenliga med innehéllet i den
kompletterande rapport som har éverléamnats till moder-
bolagets revisionsutskott i enlighet med revisors-
forordningens (537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden

Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nadrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moder-
bolaget och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och
har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa
krav. Detta innefattar att, baserat p4 var basta kunskap och
Overtygelse, inga forbjudna tjdnster som avses i revisors-
forordningens (537/2014) artikel 5.1 har tillhandahallits
det granskade bolaget eller, i forekommande fall, dess
moderforetag eller dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.
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Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen &r de
omraden som enligt var professionella bedomning var de
mest betydelsefulla for revisionen av &rsredovisningen och
koncernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa
omraden behandlades inom ramen for revisionen av, och i
vart stallningstagande till, arsredovisningen och koncern-
redovisningen som helhet, men vi gor inga separata
uttalanden om dessa omraden.

Vardering av forvaltningsfastigheter

Se not 14 och redovisningsprinciper pé sidan 123 i ars-
redovisningen och koncernredovisningen for detaljerade
upplysningar och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omradet

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen
till verkligt varde. Det redovisade verkliga vardet uppgar till
6 321,6 Mkr per den 31 december 2025. Fastigheternas
verkliga varde har faststéllts baserat pd varderingar utférda
av oberoende externa varderare. De externa vardering-
arna utfors genom en individuell bedomning for varje
fastighet av framtida intjaningsférmaga och marknadens
avkastningskrav.

Vardeforandringar kan uppsta antingen till foljd av makro
och mikroekonomiska eller fastighetsspecifika orsaker.
Varderingarna bygger pd bedémningar och antaganden
som kan ge en betydande paverkan pa koncernens resultat
och finansiella stallning.

Risken &r att det redovisade vardet pa forvaltnings-
fastigheter kan vara over- eller underskattat och att varje
justering av vardet direkt paverkar arets resultat. Givet
forvaltningsfastigheternas vasentliga andel av koncernens
totala tillgédngar och det inslag av bedémningar och
uppskattningar som ingar i varderingsprocessen utgor
detta ett sarskilt betydelsefullt omrade i var revision.

Hur omradet har beaktats i revisionen

Vihar 6vervagt om den tilldmpade varderingsmetodiken
arrimlig genom att jamfora den med var erfarenhet av
hur andra fastighetsbolag och varderare arbetar och vilka
antaganden som ar normala vid vardering av jamfdrbara
objekt.

Vi har bedomt kompetensen och oberoendet hos de
externa varderarna och vi har tagit del av varderarnas
uppdragsavtal i syfte att bedoma huruvida det finns avtals-
villkor som kan péverka omfattningen eller inriktningen av
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de externa varderarnas uppdrag.

Vi har testat de kontroller som koncernen har etablerat

for att sékerstalla att indata som l@mnas till de externa
varderarna &r riktiga och fullstandiga. Vi har stickprovsvis
granskat de upprattade fastighetsvarderingarna. Harvid har
vi anvant aktuella marknadsdata frén externa kallor, sarskilt
antaganden om direktavkastningskrav, diskonteringsrantor,
hyresnivaer och vakanser. Vi har kontrollerat riktigheten i
de upplysningar om forvaltningsfastigheterna som bolaget
ldmnar i not 14 i &rsredovisningen, sarskilt vad avser inslag
av bedomningar samt tilldmpade nyckelantaganden.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehaller &ven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns
pa sidorna 1-3, 5-85, 89-90, 109-110 och 153-160. Den
andra informationen bestar ocksa av ersattningsrapporten
som vi inhamtade fore datumet for denna revisions-
berattelse. Det ar styrelsen och verkstallande direktoren
som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

| samband med var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen ar det vart ansvar att lasa den
information som identifieras ovan och dvervaga om
informationen i vasentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi aven den kunskap vi i 6vrigt
inhamtat under revisionen samt bedomer om informa-
tionen i dvrigt verkar innehélla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehaller en vasentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i
det avseendet.

Styrelsens och verkstéallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncern-
redovisningen upprattas och att de ger en rattvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad galler koncern-
redovisningen, enligt IFRS Redovisningsstandarder som
de antagits av EU. Styrelsen och verkstallande direktoren
ansvarar aven for den interna kontroll som de beddémer ar
nodvandig for att uppréatta en arsredovisning och koncern-
redovisning som inte innehaller ndgra vasentliga felaktig-
heter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.
Vid uppréattandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstallande
direktoren for bedomningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsatta verksamheten. De upplyser, nar sé ar
tillampligt, om forhallanden som kan paverka formagan att
fortsatta verksamheten och att anvanda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillampas dock
inte om styrelsen och verkstallande direktoren avser att
likvidera bolaget, upphora med verksamheten eller inte har

nagot realistiskt alternativ till att géra ndgot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i dvrigt, bland annat
Overvaka bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal &r att uppna en rimlig grad av sékerhet om

huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen som

helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att
ldmna en revisionsberattelse som innehéller vara
uttalanden. Rimlig sdkerhet ar en hdg grad av sékerhet,
men ar ingen garanti for att en revision som utfors enligt

ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer att

upptécka en vasentlig felaktighet om en sadan finns.

Felaktigheter kan uppsta pé grund av oegentligheter eller

misstag och anses vara vasentliga om de enskilt eller

tillsammans rimligen kan forvantas paverka de

ekonomiska beslut som anvandare fattar med grund i

arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvander vi
professionellt omddme och har en professionellt skeptisk
installning under hela revisionen. Dessutom:

—identifierar och beddmer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i &rsredovisningen och koncern-
redovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag, utformar och utfor granskningsétgarder
bland annat utifrdn dessa risker och inhamtar revisions-
bevis som ar tillrackliga och andamalsenliga for att utgora
en grund for vara uttalanden. Risken for att inte upptacka
en vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter
ar hogre an for en vasentlig felaktighet som beror pa
misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta agerande
i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig
information eller dsidosattande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgarder som ar lampliga med hansyn
till omstandigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

— utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvands och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillho-
rande upplysningar.

—drarvi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstallande direktoren anvander antagandet om
fortsatt drift vid uppréttandet av rsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med
grund i de inhamtade revisionsbevisen, om huruvida det
finns ndgon vasentlig osékerhetsfaktor som avser sddana
handelser eller forhallanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férmaga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
vasentlig osakerhetsfaktor, méste vi i revisionsberattelsen
fasta uppmarksamheten pa upplysningarna i ars-
redovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osékerhetsfaktorn eller, om s&dana upplys-
ningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om &rsredo-
visningen och koncernredovisningen. Vara
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slutsatser baseras pé de revisionsbevis som inhdmtas
fram till datumet for revisionsberattelsen. Dock kan
framtida handelser eller forhallanden gora att ett bolag
och en koncern inte langre kan fortsatta verksamheten.

—utvarderar vi den 6vergripande presentationen,
strukturen och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, daribland upplysningarna, och
om arsredovisningen och koncernredovisningen aterger
de underliggande transaktionerna och handelserna pa ett
satt som ger en rattvisande bild.

— planerar och utfor vi koncernrevisionen for att inhamta
tillrackliga och &ndamalsenliga revisionsbevis avseende
den finansiella informationen for foretag eller affars-
enheter inom koncernen som grund for att gora ett
uttalande avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar
for styrning, évervakning och genomgang av det
revisionsarbete som utforts for koncernrevisionens syfte.
Vi ar ensamt ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for

den. Vi méaste ockséd informera om betydelsefulla
iakttagelser under revisionen, daribland de eventuella
betydande brister i den interna kontrollen som vi
identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att
vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende,
och ta upp alla relationer och andra forhallanden som
rimligen kan paverka vart oberoende, samtitillampliga
fall tgarder som har vidtagits for att eliminera hoten eller
motéatgarder som har vidtagits.

Av de omrédden som kommuniceras med styrelsen
faststaller vi vilka av dessa omraden som varit de mest
betydelsefulla for revisionen av &rsredovisningen och
koncernredovisningen, inklusive de viktigaste bedomda
riskerna for vasentliga felaktigheter, och som déarfor utgor
de for revisionen sarskilt betydelsefulla omrédena. Vi
beskriver dessa omraden i revisionsberattelsen savida inte
lagar eller andra forfattningar forhindrar upplysning om
fragan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar

Revisorns granskning av forvaltning och forslag till
disposition av bolagets vinst eller forlust

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi aven utfort en revision av styrelsens
och verkstallande direktdrens forvaltning for K2A Knaust
& Andersson Fastigheter AB (publ) for ar 2025 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstémman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberattelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstallande direktdren ansvarsfrihet for
rakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet
Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till
moderbolaget och koncernen enligt god revisorssed i
Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar
enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar tillrackliga
och andamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhamtat ar
tillrackliga och &ndamalsenliga som grund for vart
uttalande.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
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Vid forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
beddmning av om utdelningen ar forsvarlig med hansyn
till de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker staller pa storleken av moderbola-
gets och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov,
likviditet och stallning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angelagenheter. Detta innefattar
bland annat att fortlopande beddma bolagets och
koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation &r utformad sé att bokforingen, medels-
férvaltningen och bolagets ekonomiska angelagenheter i
Ovrigt kontrolleras pa ett betryggande satt.

Verkstallande direktoren ska skota den lopande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgarder som ar nodvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgéras i Overensstammelse
med lag och for att medelsférvaltningen ska skotas pé ett
betryggande satt.

Revisorns ansvar

Vart mal betraffande revisionen av forvaltningen, och

dérmed vart uttalande om ansvarsfrihet, ar att inhamta

revisionsbevis for att med en rimlig grad av sékerhet kunna
beddma om nagon styrelseledamot eller verkstallande
direktoren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgard eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

- pé nagot annat satt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mél betraffande revisionen av forslaget till
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dispositioner av bolagets vinst eller forlust, och darmed
vart uttalande om detta, ar att med rimlig grad av sakerhet
beddma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet ar en hog grad av sékerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god
revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka atgarder
eller forsummelser som kan féranleda ersattnings-
skyldighet mot bolaget, eller att ett forslag till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ar forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk installning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till
dispositioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig
framst pa revisionen av rakenskaperna. Vilka
tillkommande granskningsatgarder som utfors baseras
pa var professionella beddémning med utgdngspunkt i risk
och vasentlighet. Det innebar att vi fokuserar granskningen
pé sddana atgarder, omraden och férhallanden som ar
vasentliga for verksamheten och dar avsteg och
overtradelser skulle ha sarskild betydelse for bolagets
situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna atgarder och andra forhallanden
som &r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet.

Som underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av Esef-rapporten
Uttalande

Utover var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi aven utfort en granskning av att
styrelsen och verkstallande direktdren har upprattat
arsredovisningen och koncernredovisningen i ett format
som mojliggdr enhetlig elektronisk rapportering (Esef-
rapporten) enligt 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden for K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB (publ) for ar 2025.

Var granskning och vart uttalande avser endast det
lagstadgade kravet.

Enligt var uppfattning har Esef-rapporten uppréattats i ett
format som i allt vasentligt mojliggor enhetlig elektronisk
rapportering.

Grund for uttalande
Vi har utfort granskningen enligt FARs rekommendation
RevR 18 Revisorns granskning av Esef-rapporten. Vart
ansvar enligt denna rekommendation beskrivs narmare i
avsnittet Revisorns ansvar. Vi &r oberoende i forhallande till
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i dvrigt fullgjort vart yrkes-
etiska ansvar enligt dessa krawv.

Vi anser att de bevis vi har inhamtat ar tillrackliga och
andamalsenliga som grund for vart uttalande.

Styrelsens och verkstéallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen och verkstallande direktoren som har
ansvaret for att Esef-rapporten har upprattats i enlighet
med 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om vardepappers-
marknaden, och for att det finns en s&dan intern kontroll
som styrelsen och verkstallande direktoren bedomer ar
nodvandig for att uppratta Esef-rapporten utan vasentliga
felaktigheter, vare sig dessa beror pé oegentligheter eller
misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift ar att uttala oss med rimlig sakerhet om
Esef-rapporten i allt vasentligt ar upprattad i ett format
som uppfyller kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om
vardepappersmarknaden, pa grundval av var granskning.

RevR 18 kraver att vi planerar och genomfor vara
granskningsatgarder for att uppna rimlig sékerhet att Esef-
rapporten ar upprattad i ett format som uppfyller dessa
krav.

Rimlig sakerhet ar en hog grad av sakerhet, men aringen
garanti for att en granskning som utfors enligt RevR 18
och god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptacka
en vasentlig felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter
kan uppsté péa grund av oegentligheter eller misstag och
anses vara vasentliga om de enskilt eller tillsammans
rimligen kan forvantas paverka de ekonomiska beslut som
anvandare fattar med grund i Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tilldmpar International Standard on
Quality Management 1, som kraver att foretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitets-
styrning inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efter-
levnad av yrkesetiska krav, standarder for yrkesutovningen
och tillampliga krav i lagar och andra forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika atgérder
inhdmta bevis om Esef-rapporten har upprattats i ett
format som mojliggor enhetlig elektronisk rapportering av
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vi valjer vilka
atgarder som ska utforas, bland annat genom att bedéma
riskerna for vasentliga felaktigheter i rapporteringen
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag.

Vid denna riskbeddomning beaktar vi de delar av den
interna kontrollen som ar relevanta for hur styrelsen och
verkstallande direktoren tar fram underlaget i syfte att
utforma granskningséatgérder som ar andamalsenliga med
hansyn till omstandigheterna, men inte i syfte att gora

ett uttalande om effektiviteten i den interna kontrollen.
Granskningen omfattar ocksa en utvardering av &andamals-
enligheten och rimligheten i styrelsens och verkstallande
direktorens antaganden. Granskningsatgarderna omfattar
huvudsakligen validering av att Esef-rapporten uppréattats i
ett giltigt XHTML-format och en avstamning av att Esef-
rapporten dverensstammer med den granskade ars-
redovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen aven en bedémning av
huruvida koncernens resultat-, balans- och egetkapital-
rakningar, kassaflodesanalys samt noter i Esef-rapporten
har markts med iXBRL i enlighet med vad som foljer av
Esef-forordningen.
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Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrnings-
rapporten pa sidorna 91-108 och for att den ar upprattad i
enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs rekommendation
RevR 16 Revisorns granskning av bolagsstyrnings-
rapporten. Detta innebar att var granskning av bolags-
styrningsrapporten har en annan inriktning och en
vasentligt mindre omfattning jamfort med den inriktning
och omfattning som en revision enligt International
Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige har.
Vi anser att denna granskning ger oss tillracklig grund for
vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprattats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6
arsredovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket
samma lag ar forenliga med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar samt ar i Overens-
stammelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till K2A
Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)s revisor av
bolagsstamman den 24 april 2025. KPMG AB eller revisorer
verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan
2015.

Stockholm den 15 april 2026

KPMG AB

Alexander Tistam
Auktoriserad revisor
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Historisk oversikt

Resultatrakning, Mkr 2025 2024 2023 2022 2021
Hyresintékter 306,5 426,9 443,6 374,7 272,7
Fastighetskostnader -85,3 -134,6 -139,5 -131,7 -88,8
Driftsoverskott 221,2 292,3 304,1 243,0 183,9
Central administration, fastighetsforvaltning -14,4 -17,9 -15,5 -16,3 -19,8
Central administration, projektutveckling -40,9 -63,6 -43,6 -42,7 -38,5
Resultat fran joint ventures 114,9 -140,1 -76,0 71,8 127,8
- varav forvaltningsresultat -20,0 4,8 0,0 -0,4 1,2
- varar vardeférandring forvaltningsfastigheter 133,9 55,6 -76,0 72,2 126,6
- varav ovrigt 1,0 -200,5 - - -
Rantenetto -154,3 -241,5 187,9 -128,1 -85,8
Forvaltningsresulat 126,5 -170,9 -18,8 127,6 167,6

Vardeférandringar

Forvaltningsfastigheter, orealiserade 191,7 -20,8 -471,0 3,5 741,9
Forvaltningsfastigheter, realiserade 5,3 -59,1 -29,4 -2,0 -
Andelariandra bolag -6,6 -28,9 - -7,8 8,2
Derivat, orealiserade -29,0 -72,1 -122,8 92,9 24,6
Resultat fore skatt 287,9 -351,9 -642,0 214,3 942,3
Skatt -83,4 149,5 105,1 -55,2 -185,8
Arets resultat 204,5 -202,4 -536,9 159,1 756,5
Balansrakning, Mkr 2025 2024 2023 2022 2021
Licenser 1,4 2,8 3,9 5,2 6,3
Forvaltningsfastigheter 6321,6 6077,0 9125,4 10149,7 8458,4
Rorelsefastigheter 18,6 4,6 21,4 25,8 14,4
Inventarier 6,5 5,2 14,2 17,5 17,9
Andelar i joint ventures 406,7 643,0 276,0 352,0 267,7
Andelar i andra bolag 30,8 124,5 153,4 153,4 101,0
Ovriga langfristiga fordringar 14,2 12,6 21,9 39,6 148,3
Derivat 16,9 45,2 116,7 142,9 25,6
Varulager 0,0 0,0 0,0 2,3 15,8
Kundfordringar 3,7 3,1 2,8 1,2 1,5
Skattefordringar 0,2 0,7 1,2 3,0 1,5
Fordringar péa joint ventures 2,6 127,0 60,7 10,7 6,8
Ovriga fordringar 69,0 11,1 137,9 120,1 107,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24,3 37,5 42,2 20,4 11,8
Likvida medel 309,4 133,5 80,5 298,0 379,2
Summa tillgangar 7225,9 7227,7 10 058,2 11341,7 9563,2
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 22721 2109,9 2357,4 2985,8 2905,6
Kapital hanforligt till innehav utan bestammande inflytande - - - 0,3 0,7
Uppskjuten skatteskuld 368,5 285,1 435,0 540,2 485,3
Langfristiga rantebarande skulder 1431,1 2000,4 4644,5 5109,6 4345,4
Langfristiga leasingskulder 265,5 274,8 190,7 189,1 81,7
Ovriga |&ngfristiga skulder - 1,3 - - -
Derivat 0,8 0,1 - - -
Kortfristiga rantebarande skulder 25711 22241 2063,9 2233,7 1456,8
Kortfristiga leasingskulder 28,2 34,1 34,7 20,5 12,6
Leverantorsskulder 24,7 20,4 47,2 76,3 100,7
Skatteskulder 1,4 2,5 5,9 7,3 51
Skulder till joint ventures 0,6 9,6 - - -
Ovriga skulder 86,8 125,6 1471 39,9 49,4
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 1751 139,9 131,9 138,9 120,0
Summa eget kapital och skulder 7 225,9 7 227,7 10 058,2 11 341,7 9563,2
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Koncernens nyckeltal

Koncernens nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021
Antal bostader i forvaltning 2034 2108 5159 5012 3910
Antal bostader i produktion - - 253 1348 2025
Antal bostader i projekt 3361 3052 3618 3517 33808
Totalt antal bostader 5395 5160 9030 9877 9743
Uthyrbar bostadsyta bostéader, tkvm 80,7 82,5 154,3 162,4 129,5
Uthyrbar yta samhallsfastigheter, tkvm 32,3 32,3 32,8 24,8 21,0
Total uthyrbar yta, tkvm 112,9 114,8 187,1 187,2 150,6
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 96,1 94,3 97,3 97,9 92,9
Overskottsgrad, % 72,2 68,5 65,9 64,8 67,4
Kassaflode fran investeringsverksamhet

Investeringar i ny-, till- och ombyggnad, Mkr -41,0 -48,5 -304,4 -889,5 -939,8

Forvary, Mkr 0,3 -378,0 -972,0 -687,9 -1079,0

Avyttringar, Mkr 1,0 1124,7 1839,9 86,8 -
Finansiella nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021
Avkastning pa eget kapital, % 9,0 -9,6 -22,8 5,3 26,0
Soliditet, % 31,4 29,2 23,4 26,3 30,4
Bel&ningsgrad, % 55,4 58,4 66,7 64,7 60,7
Beléningsgrad netto, % 53,4 57,7 66,4 63,8 59,0
Genomsnittlig ranteniva, % 4,4 3,7 3,2 3,1 2,0
Réntetackningsgrad, ggr 1,3 1,1 1,5 1,8 1,9
Justerad rantetackningsgrad, ggr 1,5 1,4 e/t e/t e/t
Rantebindningstid, antal ménader 17 13 20 23 28
Kapitalbindningstid, antal manader 17 19 19 23 27
Aktierelaterade nyckeltal 2025 2024 2023 2022 2021
Totalt antal utestédende preferensaktier, st 1804800 1804800 1804800 1804800 1804800
Genomsnittligt antal utestdende preferensaktier, st 1804800 1804800 1804800 1804800 1804800
Total utdelning preferensaktier, Mkr - 9,0 36,1 36,1 36,1
Utdelning per preferensaktie, kr - 5,00 20,00 20,00 20,00
Totalt antal utestdende stamaktier, st 85865300 85865300 85865300 85865300 85865300
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 85865300 85865300 85865300 85865300 85659841
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,98 -2,62 -1,14 0,71 1,24
Justerat resultat per stamaktie, kr 1,89 -2,99 -7,17 1,08 8,11
Resultat per stamaktie, kr 1,89 -2,99 -7,17 1,08 8,10
Eget kapital, Mkr 22721 2109,9 2357,4 2986,1 2906,2
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 1303,3 1141,0 1388,5 2016,9 1936,7
Eget kapital per stamaktie, kr 15,18 13,29 16,17 23,49 22,55
NRV, Mkr 2624,6 2349,9 2675,7 3383,5 3365,9
NRV hanforligt till stamaktieagare, Mkr 1586,5 1353,0 1706,9 2414,3 2396,4
NRV per stamaktie, kr 18,48 15,76 19,88 28,12 27,91
Tillvaxt NRV per stamaktie, % 17,3 -20,7 -29,3 0,7 54,6

1) Ingen utspadningseffekt forekommer varfor uppgiften avser bade fore och efter

utspadning.
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Alternativa nyckeltal

K2Atillampar de av European Securities and Market Authority (ESMA) utgivna riktlinjerna for alternativa nyckeltal (ESMA/2015/1415).
Med alternativa nyckeltal avses finansiella matt dver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stallning, finansiellt
resultat eller kassafloden som inte definieras eller anges i tillampliga regler for finansiell rapportering, i K2A:s fall IFRS eller
arsredovisningslagen. Utgangspunkten for ldmnade alternativa nyckeltal &r att de anvands av foretagsledningen for att bedoma
den finansiella utvecklingen och dédrmed bedéms ge aktiedgarna och andra intressenter vardefull information. Nedanstaende
tabell redogor for berakningen av de alternativa nyckeltalen.

Mkr 2025 2024 2023 2022 2021

Justerat forvaltningsresultat per stamaktie

Forvaltningsresultat 126,5 -170,9 -18,8 127,6 167,6
Utdelning preferensaktier - -9,0 -36,1 -36,1 -36,1
Kostnad hybridobligation -42,2 -45,1 -42,9 -30,2 -25,4
Justerat forvaltningsresultat 84,3 -225,0 -97,8 61,3 106,1
Viktat genomsnittligt antal stamaktier 85 865 300 85865 300 85 865 300 85865 300 85 659 841
Forvaltningsresultat per stamaktie, kr 0,98 -2,62 1,14 0,71 1,24

Resultat per stamaktie (IFRS-métt)

Resultat efter skatt 204,5 -202,4 -536,9 159,1 756,5
Utdelning preferensaktier - -9,0 -36,1 -36,1 -36,1
Kostnad hybridobligation -42,2 -45,1 -42,9 -30,2 -25,4
Resultat efter utdelning preferensaktier samt kostnad

hybridobligation 162,3 -256,5 -615,9 92,8 695,0
Viktat genomsnittligt antal stamaktier 85 865 300 85 865 300 85 865 300 85 865 300 85659 841
Justerat resultat per stamaktie, kr 1,89 -2,99 -7,17 1,08 8,11
Avdrag for minoritetsandel, kr - - - 0,00 -0,01
Resultat per stamaktie, kr 1,89 -2,99 -7,17 1,08 8,10

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital 22721 2109,9 2357,4 2986,1 2906,2
Avdrag for innehav utan bestdmmande inflytande - - - -0,3 -0,7
Avdrag for vardet av preferensaktier -518,9 -518,9 -518,9 -518,9 -518,9
Avdrag hybridobligation -450,0 -450,0 -450,0 -450,0 -450,0
Eget kapital hanforligt till stamaktiedgare 1303,3 1141,0 1388,5 2016,9 1936,7
Antal stamaktier vid periodens slut 85 865 300 85865 300 85 865 300 85865 300 85 865 300
Eget kapital per stamaktie, kr 15,18 13,29 16,17 23,49 22,55

NRV per stamaktie

NRV 1586,5 1353,0 1706,9 2414,3 2396,4
Antal stamaktier vid periodens slut 85 865 300 85862 300 85 865 300 85 865 300 85 865 300
NRV per stamaktie, kr 18,48 15,76 19,88 28,12 27,91
Overskottsgrad

Hyresintakter 306,5 426,9 443,6 374,7 272,7
Driftsdverskott 221,2 292,3 304,1 243,0 183,9
Overskottsgrad, % 72,2 68,5 68,6 64,8 67,4

Avkastning pa eget kapital

Resultat efter skatt 204,5 -202,4 -536,9 159,1 756,5
Eget kapital utgdende balans 22721 2109,9 2357,4 2986,1 2906,2
Avkastning pa eget kapital, % 9,0 -9,6 -22,8 5,3 26,0
Soliditet

Eget kapital 22721 2109,9 2357,4 2986,1 2906,2
Totala tillgdngar 7225,9 72277 10058,2 11341,7 9563,2
Soliditet, % 31,4 29,2 23,4 26,3 30,4
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Mkr 2025 2024 2023 2022 2021
Réantebarande skuld exklusive leasing

Langfristiga rantebarande skulder 1431,1 2000,4 4644,5 5109,6 4345,4
Langfristiga leasingskulder 265,5 274,8 190,7 189,1 81,7
Kortfristiga rntebarande skulder 25711 22241 2063,9 2233,7 1456,8
Kortfristiga leasingskulder 28,2 34,1 34,7 20,5 12,6
Rantebarande skuld 4295,9 4533,3 6933,7 7552,9 5896,5
Leasingskulder 293,7 -308,8 -225,3 -209,6 -94,3
Réntebéarande skuld exklusive leasing 4002,2 4224,5 6708,3 7 343,3 5802,2
Nettoskuld

Rantebarande skuld exklusive leasing 4002,2 4224,5 6708,3 7343,3 5802,2
Likvida medel -309,4 -133,5 -80,5 -298,0 -379,2
Nettoskuld 3692,8 4091,0 6627,8 7 045,3 5423,0
Belaningsgrad

Rantebarande skuld exklusive leasing 4002,2 42245 6708,3 7343,3 5802,2
Totala tillgéngar 7225,9 7227,7 10058,2 11341,7 9563,2
Belaningsgrad, % 55,4 58,4 66,7 64,7 60,7
Belaningsgrad netto

Nettoskuld 3692,8 4091,0 6627,8 7045,3 5423,0
Totala tillgdngar minus likvida medel 6916,5 7094,2 9977,7 11043,7 9184,0
Belaningsgrad netto, % 53,4 57,7 66,4 63,8 59,0
Réantetackningsgrad

Driftséverskott 221,2 292,3 304,1 243,0 183,9
Centrala administrationskostnader, forvaltning -14,4 -17,9 -15,5 -16,3 -19,8
Réntenetto -154,3 -241,5 -187,9 -128,1 -85,8
Réntetackningsgrad, ganger 1,3 1,1 1,5 1,8 1,9
Justerad rantetackningsgrad

Driftsdverskott 221,2 292,3 e/t e/t e/t
Centrala administrationskostnader, forvaltning -14,4 -17,9 e/t e/t e/t
Réntenetto -154,3 -241,5 e/t e/t e/t
Aktiverade l&nekostnader och l6senavgifter 11,8 45,9 e/t e/t e/t
Réntetéckningsgrad, gdnger 1,45 1,40 e/t e/t e/t
NRV

Eget kapital 22721 2109,9 2357,4 2986,1 2906,2
Derivat -16,1 -45,1 -116,7 -142,9 -25,6
Uppskjuten skatt 368,5 285,1 435,0 540,2 485,3
NRV 2624,6 2349,9 2675,7 3383,6 3365,9
Avdrag for innehav utan bestdmmande inflytande - - - -0,3 -0,7
Avdrag for vardet av preferensaktier -518,9 -518,9 -518,9 -518,9 -518,9
Avdrag for kumulativ ratt till utdelning preferensaktier -69,3 -28,1 - - -
Avdrag hybridobligation -450,0 -450,0 -450,0 -450,0 -450,0
NRV hanforligt till stamaktiedgare 1586,5 1353,0 1706,9 2414,3 2 396,4
Tillvaxt NRV per stamaktie

IB NRV hanforligt till stamaktieégare, kr 15,76 19,88 28,12 27,91 18,06
UB NRV héanforligt till stamaktieagare, kr 18,48 15,76 19,88 28,12 27,91
Tillvaxt NRV per stamaktie, % 17,3 -20,7 -29,3 0,7 54,6
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Definitioner

Hallbarhetsdefinitioner

Agenda 2030

FN:s 17 globala mal for hallbar utveckling

som syftar till att utrota fattigdom och hunger,
forverkliga de manskliga rattigheterna for alla,
uppné jamstalldhet och egenmakt for alla kvinnor
och flickor samt sakerstalla ett varaktigt skydd for
planeten och dess naturresurser.

Biogent kol

Kol som binds in i biomassa (levande vaxter),
till skillnad fran fossilt kol som skapats under
miljontals ar.

CO,e

Koldioxidekvivalenter. Ett matt som beskriver
utslapp av vaxthusgaser (exempelvis koldioxid,
metan och vattenanga) dar hansyn ar taget till
att olika sddana gaser har olika formaga att bidra
till vaxthuseffekten och global uppvarmning.
Utsléppen av en viss vaxthusgas som anges i
koldioxidekvivalenter anger hur mycket koldioxid
som skulle behdva slappas ut for att ge samma
verkan pé klimatet.

CRCF

Carbon Removals and Carbon Farming. EU:s
certifieringsramverk for att sakerstélla att
koldioxidupptag och kolinlagring ar méatbart,
verifierbart och langsiktigt hallbart.

CSRD

Corporate Sustainability Reporting Directive.
EU-direktivet &r en del av agendan for hallbar
finansiering och en nyckelkomponent for att na
malen i EU:s gréna giv. Foretag och organisationer
kommer att rapportera enligt denna nya standard
frdn och med 2025, etappvis utifran foretagets
storlek och omsattning.

De planetéara granserna

En beskrivning av de miljoprocesser och biofysiska
granser som vi inte far passera om vi vill behalla det
klimat och den typ av biosfar som vara civilisationer
utvecklats i. Begreppet kommer frén en forsknings-
rapport fran Stockholm Resilience Centre som
publicerades i tidskriften Nature ar 2009.

ESRS

European Sustainability Reporting Standards.
Dessa EU-standarder kompletterar CSRD genom
att faststalla de tekniska riktlinjerna for hur

foretag och organisationer ska rapportera om sina
miljomassiga, sociala och styrningsrelaterade
insatser och effekter. Standarderna utgor en central
del av EU:s gréna giv och héllbar finansiering,

och sékerstéller att hallbarhetsinformationen blir
transparent, jamfoérbar och ansvarstagande.

EU-taxonomin

Ett verktyg som ska gora det enkelt att identifiera
och jamféra ekologiskt hallbara investeringar.
Syftet ar att underlatta omallokering av kapital
till aktiviteter eller projekt som &r i linje med
Parisavtalets mal om att halla den globala
uppvarmningen under 1,5°C.

FN Global Compact

Tio principer for hallbart féretagande, inom
miljo, arbetsratt, antikorruption och manskliga
rattigheter.
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GHG-protokollet

Greenhouse Gas Protocol - verksamhetens klimat-
paverkan genom direkta och indirekta utslapp av
véxthusgaser, uppdelat i tre olika kategorier, s&
kallade Scope, (1-3).

GRI

Global Reporting Initiative - oberoende organisation
som utarbetat en global standard for héllbarhetsre-
dovisning, GRI-index.

Grona given

En féardplan for hur vi ska né netto-noll-utslapp.
EU:s grona giv omfattar en handlingsplan som ska
framja ett effektivt utnyttjande av resurser genom
att vi staller om till en ren, cirkular ekonomi samt
aterstélla forlorad biologisk mangfald och minska
foéroreningarna.

IPCC

Intergovernmental Panel on Climate Change. FN:s
mellanstatliga klimatpanel som sammanstaller
det vetenskapliga kunskapsléget kring klimatfor-
andringar, konsekvenser, sarbarhet och mojliga
l6sningar.

Klimatneutral

En verksamhet, organisation eller land, som
genom sin egen verksamhet och/eller genom att
kopa klimatkompensation, det vill sdga andelar i
koldioxidsankor, har ett nettoutslapp som ar noll.

Klimatpositiv

Att tillskapa och/eller kopa ytterligare kolsankor,
forbi netto-noll, sa att verksamheten, organi-
sationen eller landet bidrar med en ytterligare
koldioxidsénka, det vill sdga ett positivt bidrag till
en koldioxidlagring.

Kolsénka

En kolsénka ar en funktion eller process dar
koldioxid tas upp ur luften och lagras under en
lang tid. Vad som &r lang tid kan diskuteras, och de
kolsankor som K2A syftar p& binder kol i allt fran
flera decennier till tusentals ar. Ett enkelt satt att
beskriva det ar att en sénka tar upp mer koldioxid
an den slapper ut.

Miljobyggnad iDrift

Svenskt miljocertifieringssystem for befintliga
byggnader som varit i drift i minst 3 ar. Inkluderar
indikatorer kopplat till energi, innemiljo, materi-
alval, klimatanpassning och forvaltningsrutiner.
Miljocertifieringssystemet &gs och forvaltas av
Sweden Green Building Council (SGBC).

Miljobyggnad ny byggnad

Svenskt miljocertifieringssystem for
nyproducerade byggnader. Inkluderar indikatorer
kopplat till energi, innemiljé och materialval.
Miljocertifieringssystemet &gs och forvaltas av
Sweden Green Building Council (SGBC).

Parisavtalet

Ett globalt klimatavtal som véarldens ledare enades
om pa klimatkonferensen COP21 i Paris &r 2015. En
av de viktigaste punkterna i Parisavtalet &r att halla
den globala uppvéarmningen langt under 2 °C och
stréva efter att halla den under 1,5 °C.

Passivhus

Klassning av energieffektiva byggnader med
svenska kriterier definierade av FEBY, Forum for
Energieffektivt byggande. Kraven relaterar till bygg-
nadens varmeforlusttal, uttryckt i W/kvm Atemp.

RCP

Representative Concentration Pathway, en
koncentrationsbana for vaxthusgaser (inte utslapp)
som antagits av IPCC (Intergovernmental Panel on
Climate Change), FN:s internationella klimatpanel.

Science Based Target initiative (SBTi)
Vetenskapligt baserade malsattningar for utslapp
av CO, som sétts utifran det forskningen séager
kréavs for att na Parisavtalets utslappsmal.

Scope 1

Direkta utsléapp inne i verksamheten, till exempel
vid produktion i egna fabriker eller frdn den egna
fordonsflottan.

Scope 2
Indirekta utlsapp fran inkopt el, &nga, varme och
kyla, som sker hos producenten.

Scope 3

De indirekta vaxthusgasutsléappen, utéver

inkopt energi, som alltsa sker utanfor foretagets
granser. Dessa utslépp delas ofta upp i sa kallade
uppstroms och nedstroms utslapp beroende pa
om de sker fore den egna verksamheten eller efter
den egna verksamheten i kedjan.

Svanencertifiering

Nordisk miljomarkning Svanen, miljocertifiering av
produkter som omfattar kriterier bland annat for
flerbostadshus. En Svanencertifiering av flerbo-
stadshus inkluderar indikatorer kopplat till energi,
innemiljo, materialval samt rutiner i byggprocess
och férvaltning.

TCFD

Task Force on Climate-related Financial
Disclosures. Ramverk for att identifiera ett bolags
klimatrelaterade finansiella risker och méjligheter.

TNFD

Task Force on Nature-related Financial
Disclosures. Kommande ramverk for att identifiera
ett bolags naturrelaterade finansiella risker och
mojligheter. Koncentrationsbanorna beskriver olika
klimatframtider, som alla anses mojliga beroende
pa mangden vaxthusgaser som slédpps ut under de
kommande aren.

VSME

Voluntary Sustainability Reporting Standard for
SMEs. En frivillig europeisk standard for
hallbarhetsrapportering riktad till sma och
medelstora foretag som inte omfattas av lagkraven
i Corporate Sustainability Reporting Directive
(CSRD).
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Definitioner

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat (for de senaste 12 méanaderna)

i procent av eget kapital per balansdagen.
Avkastning pa eget kapital anvands for att belysa
K2A:s formaga att generera vinst pa dgarnas kapital
i koncernen.

Avrundningar
Dé belopp har avrundats till Mkr summerar inte
alltid tabellerna.

Belaningsgrad

Rantebéarande skulder i férhallande till totala
tillgdngar. Rantebarande skulder motsvarar
l&ng- och kortfristiga rantebarande skulder.
Samtliga poster avser balansdag. Belaningsgrad
anvands for att belysa K2A:s

finansiella risk.

Belaningsgrad netto

Nettoskuld i férhallande till totala tillgdngar
justerat for likvida medel vid periodens utgang.
Belaningsgrad netto anvands for att belysa K2A:s
finansiella risk.

Day one gain
Skillnaden mellan transaktionspris och verkligt
véarde vid forsta redovisningstillfallet.

Direktavkastningskrav

Avkastningskravet pa restvardet.
Direktavkastningskrav ar ett relevant nyckeltal for
att ta stallning till rimligheten i hur fastigheterna
vérderas.

Driftsdverskott

Hyresintékter reducerat med fastighetskostnader.
Nyckeltalet ar ett relevant nyckeltal for att mata
forvaltningens lonsamhet fore det att centrala
kostnader, finansiella intakter och kostnader samt
orealiserade vardeférandringar beaktats.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital reducerat med vardet av samtliga
utestdende preferensaktier per balansdagen

samt hybridobligation, i forhallande till antalet
utestdende stamaktier per balansdagen. Vardet av
samtliga utestdende preferensaktier har beréknats
som 287,50 kronor multiplicerat med antalet
preferensaktier per balansdagen. 287,50 kronor
motsvarar det belopp per preferensaktie som
innehavaren har foretradesratt till, fore stamaktier,
vid bolagets eventuella upplosning. Eget kapital
per aktie anvands for att belysa stamaktiedgarnas
andel av bolagets egna kapital per aktie.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar och skatt.
Forvaltningsresultatet ar ett relevant nyckeltal

for att mata forvaltningens ldnsamhet efter att
finansiella intakter och kostnader beaktas men ej
orealiserade vardeférandringar (vardeférandringar
fran joint ventures ingér dock).

Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultat reducerat med under perioden
utbetalad preferensaktieutdelning och kostnad
hanforligt till hybridobligation i férhallande till

det vagda genomsnittliga antalet utestdende
stamaktier under perioden. Férvaltningsresultat
per stamaktie anvands for att belysa stamaktie-
agarnas andel av forvaltningsresultat per aktie.

Justerat forvaltningsresultat per

stamaktie

Forvaltningsresultat reducerat med under perioden
utbetalad preferensaktieutdelning och kostnad
hanforligt till hybridobligation i férhallande till

det véagda genomsnittliga antalet utestdende
stamaktier under perioden. Forvaltningsresultat
per stamaktie anvands for att belysa stamaktie-
agarnas andel av férvaltningsresultat per aktie.

Hyresvarde

Kontraktsvéarde plus beddmd marknadshyra for
ej uthyrda ytor. Hyresvarde anvands for att belysa
koncernens intéktspotential.

IFRS

Forkortning for International Financial Reporting
Standards. Internationella redovisningsstandarder
for koncernredovisning som bérsnoterade féretag
inom EU ska tillampa frdn och med 2005.

NRV

Langsiktigt substansvarde (NRV). Redovisat
eget kapital med aterlaggning av rantederivat
och uppskjuten skatt. NRV anvands for att ge
intressenter information om K2A:s langsiktiga
substansvarde beréknat pa ett for noterade
fastighetsbolag enhetligt satt.

NRV hanforligt till stamaktiedgare

NRV reducerat med vardet av samtliga utestdende
preferensaktier och hybridobligationer. Vardet av
samtliga utestdende preferensaktier har berdknats
som 287,50 kronor multiplicerat med antalet
preferensaktier per balansdagen. 287,50 kronor
motsvarar det belopp per preferensaktie som
innehavaren har foretradesratt till, fore stamaktier,
vid bolagets eventuella upplésning. NRV hanforligt
till stamaktiedgare anges for att fortydliga hur

stor andel av NRV som beddms vara hanforlig

till stamaktieagare efter att andelen hanforlig till
innehavare av preferensaktier, hybridobligationer
samtinnehav utan bestdmmande inflytande
raknats bort.

NRV per stamaktie

NRV hanforligt till stamaktiedgare dividerat med
antalet utestdende stamaktier per balansdagen.
NRV per stamaktie anvands for att belysa stam-
aktiedgarnas andel av bolagets NRV hanforligt till
stamaktiedgarna per aktie.

Tillvéxt NRV per stamaktie

Mater den procentuella forandringen i NRV
hanforligt till stamaktiedgare per stamaktie 6ver
de senaste tolv ménaderna. Nyckeltalet visar hur
K2A:s langsiktiga substansvérde utvecklas for
stamaktiedgarna och anvands for att belysa
bolagets vardeskapande oberoende av aktie-
kursens utveckling.

Justerat resultat per stamaktie
Periodens/arets resultat reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning

samt avdrag for kostnader for hybridobligation, i
forhallande till det vagda genomsnittliga antalet
utestdende stamaktier under perioden. Justerat
resultat efter skatt per stamaktie anvéands for att
belysa stamaktiedgarnas andel av bolagets resultat
efter skatt per aktie.

Nettoskuld

Réantebarande skuld exklusive leasing reducerad
med likvida medel. Nyckeltalet anvénds for att
belysa koncernens skulder.

Resultat per stamaktie

Resultat hanforligt till moderbolagets aktie-

agare, reducerat med under perioden utbetalad
preferensaktieutdelning samt avdrag for kostnader
for hybridobligation, i forhallande till det vagda
genomshnittliga antalet utestdende stamaktier
under perioden. Resultat efter skatt per stamaktie
anvands for att belysa moderbolagets aktiedgares
andel av bolagets resultat efter skatt per aktie.
Méttet &r definierat i IFRS.

Réantebéarande skuld exklusive leasing
Rantebarande skulder reducerade med korta och
langa leasingskulder. Nyckeltalet anvands i syfte
att visa de faktiska rdntebarande skulderna.

Rantetackningsgrad

Driftséverskott minus kostnader for central
administration hanforligt till forvaltning i forhal-
lande till rintenetto (for de senaste 12 manaderna).
Réantetackningsgraden anvands for att belysa hur
kansligt bolagets resultat ar for ranteforandringar.

Justerad rantetackningsgrad

Samma definition som Rantetéckningsgrad, med
tillagg att aktiverade lanekostnader, ldsenkost-
nader och bankavgifter, hanforliga till skriftliga
forfaranden elimineras i rantenettot. Den justerade
rantetdckningsgraden anvands for att belysa hur
kansligt bolagets resultat ar for ranteforandringar
om man exkluderar tidigare aktiverade kostnader.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgang i férhallande till
balansomslutning vid periodens utgang. Soliditeten
anvands for att for att belysa K2A:s rantekanslighet
och finansiella stabilitet.

Uthyrbar yta
Total area som ar tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, ekonomisk

Hyresintakter i férhallande till hyresvéarde.
Nytillkomna férvaltningsfastigheter exkluderas
fran berakningen i kvartalet de tillkommit samt
kvartalet darefter. Nyckeltalet anges i procent

och ar relevant for att méta vakanser, dar en hog
uthyrningsgrad i procent innebar en lag ekonomisk
vakans.

Overskottsgrad

Driftsoverskott i forhallande till hyresintakter

(fér de senaste 12 manaderna). Overskottsgrad ar
ett relevant nyckeltal for att méata forvaltningens
lénsamhet fore det att finansiella intédkter och
kostnader samt orealiserade vardeférandringar
beaktats.
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Arsstamma och kalendarium

Inbjudan till arsstamma

K2A:s &rsstdmma &ager rum torsdagen den 7 maj 2026. Fér mer information och anmalan se www.k2a.se.

Kalendarium

Finansiella rapporter och bolagshandelser

Delérsrapport Q1 januari — mars 2026 7 maj 2026
Arsstamma 2026 7 maj 2026
Delérsrapport Q2 januari—juni 2026 17 juli 2026
Delarsrapport Q3 januari—september 2026 5 november 2026
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