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DET HAR AR K2A

K2A ar ett snabbt vaxande fastighetsbolag med
fokus pa valplanerade, yteffektiva hyresbostader for
alla typer av boenden.

Vara marknader ar Stockholm, Malardalen och
universitets- och hogskoleorter i ovriga Sverige dar
efterfragan pa hyresbostader ar hog.

K2A har ett tydligt hallbarhetsperspektiv pa bolagets
utveckling och bygger Svanenmarkta hus. Vi ar
sarskilt stolta dver att vara bostader ar byggda
huvudsakligen i tra, ett fornybart material som aven
gor det mojligt att tillverka lagenheterna i en resurs-
och energieffektiv industriell process.

Vi ar djupt engagerade hela vagen, fran utveckling
av ett eget boendekoncept — till bostadsproduktion i
egna fabriker — till forvaltning av de fardigstallda och
uthyrda lagenheterna.
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"Med cirka 1 700 bostader i férvaltning K2A har som férsta tillverkare av K2A startar egen bilpool, med elbilar,
har vi utvecklats till ett tydligt forvaltande prefabricerade lagenheter i tra erhallit exklusivt for boende i bolagets lagenheter.
bolag” Johan Knaust, VD. Svanenmarkning.
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VIKTIGA HANDELSER 2017

K2A ska bygga
176 bostader
vid Globen i
Stockholm

VIKTIGA HANDELSER 2017

Kvartal 1

m K2A:s dotterbolag Svenska Studenthus vann Gévle
kommuns markanvisningstéavling om att bygga 421
hyres- och studentbostédder i Kungsbéck, i anslutning
till Gavle Hogskola.

Kvartal 2

m Svenska Studenthus férvarvade 306 student-
bostéder i Orebro, i anslutning till Orebro Universitet.
Samtidigt tecknade Svenska Studenthus mark-
anvisningsavtal med Orebro kommun som ger
bolaget rétt att forvarva och utveckla mark mot-
svarande 200—300 lagenheter.

m K2A tecknade avtal om att forvarva cirka
25000 kvm BTA bostadsbyggratter, motsvarande
cirka 350 lagenheter, i Vasterhaninge Centrum.
Detaljplan bedéms faststallas under 2018/2019.

Kvartal 3

® K2A forvarvade Hemhagen Fastigheter AB och
darmed majlighet att teckna avtal om markanvisning
i Arenastaden i Vaxjo.

® Stockholms stad beslutade att anvisa mark till
Svenska Studenthus for uppférande av cirka 176
student- och forskarbostéder samt en forskola i
Slakthusomréadet, vid Globen, i Stockholm.

m K2A utsags av det kommunala bostadsbolaget
Gavlegardarna att fa maojlighet att forvarva
mark for utveckling av cirka 120 hyresbostéder i
utvecklingsomradet Godisfabriken i Gavle.

Grannds Trahus, ett bolag inom K2A-koncernen,
ingick hyresavtal for att hyra en industrilokal

vid Gavle hamn for att starta produktion av
lagenhetsenheter i trd. Produktionen startade i
borjan av 2018.

Kvartal 4

K2A faststallde nya finansiella och operationella mal
samt utdelningspolicy. Enligt det operationella malet
ska K2A vid utgangen av ar 2020 férvalta 4 000
bostéader.

K2A erhdll licens for att bygga Svanenmarkta hus.
K2A:s mélséattning &r att all nyproduktion framéver
ska vara Svanenmarkt.

Vid en extra bolagsstdmma i K2A fattades bland
annat beslut om att anta en ny bolagsordning dér ett
nytt aktieslag, stamaktier av serie D, infors.

K2A paborjade leverans och montering av de forsta
lagenheterna till kvarteret Havsmannen i Kajstaden,
Vasteras. Totalt kommer K2A att bygga 116 bostader
pa platsen.

K2A forvarvade resterande andel om 25 procent i de
pagéende projekten Havsmannen 1 i Vasterds och
Glidplanet 5 i Orebro. Efter férvarvet dger K2A 100
procent av de bada projekten.

K2A inledde samarbete med Samhéllsbyggnads-
bolaget i Norden AB om att utveckla ett dldreboende
i Falun.

I hard konkurrens vann K2A Gavle kommuns markanvisningstévling om att bygga hyres- och studentbostader i
Kungsbaéck, i anslutning till Gavle Hogskola.
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K2A 2017

K2A 2017

m Arets resultat efter skatt uppgick till 219,9 Mkr (80,2). Hyresintékterna uppgick till 84,4 Mkr Fastighets- och projektportfaj
. . . 2017-12-31, antal lagenheter
(49,3) och forvaltningsresultatet till 16,4 Mkr (10,1).

@ Under 2017 6kade véardet pa fastigheterna med 922,1 Mkr till 2 350,5 Mkr (1 428,4)
till foljd av investeringar och vardeférandringar.

m Antalet forvaltade bostdader 6kade med 659 till 1 698 stycken. Den uthyrningsbara ytan 6kade
med 18 469 kvm till 58 138 kvm (39 669).

@ Forvaltning (1698 Igh)
I Pégaende projekt i produktion (560 Igh)
B Ovriga pagdende projekt (2 475 Igh)

NYCKELTAL Transaktioner och planerade projekt (68 Igh)
2017 2016

Hyresintakter, Mkr 84,4 49,3

Forvaltningsresultat, Mkr 16,4 10,1

Resultat efter skatt, Mkr 219,9 80,2

Belaningsgrad, % 58 51

Rantetdckningsgrad, ggr 19 2,3

Lagenheter i forvaltning, antal 1698" 1039

Ldgenheter i forvaltning och pagaende projekt, antal™ 4801 2314

* Avdessa var 221 fardigstallda men ej inflyttade per 31 december 2017.

* Antalet lagenheter for perioden jan-dec 2016 &r inte jamforbar med antalet ldgenheter for perioden jan-dec 2017 eftersom
definitionen av pagaende projekt dndrats.

JAN +62% +174%

Hyresintakterna
Ookade fran 49,3 Mkr
till 84,4 Mkr

Forvaltningsresultatet Resultat efter skatt
okade fran 10,1 Mkr okade fran 80,2 Mkr till
till 16,4 Mkr 219,9 Mkr

STARK UTVECKLING 2014-2017

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) och transaktioner av fastigheter. Syftet var FORVALTADE BOSTADER
ar ett snabbt vdxande fastighetsbolag. Sedan att bygga upp ett fastighetsbestand for egen 2014-2017, ANTAL
noteringen pa Nasdaq First North Premier i langsiktig forvaltning. Fastighetsbetdndet har 2000
april 2015 har antalet forvaltade bostdder okat sedan starten vaxt genom fradmst produktion av 1500
med mer dn 700 procent — fran 200 till 1 698. egenutvecklade bostdder men dven forvarv.
Forvaltningsresultatet 6kade 2015-2017 fran K2A:s utveckling och tillvéaxt har skett enligt en 1000
2,9 Mkr till 16,4 Mkr. tydlig strategi, med fokus pa tillvéxtregioner, 500
K2A bildades hosten 2013 av personer med bra boendeldgen och nyproduktion av yteffekti-
lang erfarenhet av utveckling, férvaltning va hyresbostéder. 204 2015 2016 2017
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VD HAR ORDET

VD HAR ORDET

2017 blev aret da tyngdpunkten i K2A skiftade fran projekt till
forvaltningsfastigheter. Med cirka 1 700 bostader i forvaltning
har K2A utvecklats till ett tydligt forvaltande bolag — men vi
har fortsatt en stor projektportfolj med betydande potential att

utveckla.

K2A har haft en stark tillvixt de senaste aren

- med en hog takt i vira bostadsprojekt har
lagenheter fardigstallts i en strid strom. Under
2017 blev 353 bostédder klara for inflyttning,

de allra flesta uthyrda innan byggnationen av-
slutats. Den hir utvecklingen syns naturligtvis
ocksa i vart arsbokslut som visar att hyresinték-
terna 6kade med 71 procent till 84,4 Mkr och
att forvaltningsresultatet vixte med 62 procent
till 16,4 MKkr.

Attraktiva hyreshostader av hog kvalitet

Var forvaltningsportfolj bestar till néstan tva
tredjedelar av nybyggda hyresbostédder, som
har firdigstillts de senaste 2-3 aren. Det finns
manga fordelar med en sddan portfélj. Jag
tanker sjélvklart pa férvaltningsfordelar som
ldga underhéllskostnader, men ocksé pa miljo
och hallbarhet, mer om detta senare.

Manga som soker ldagenhet idag har hoga
krav pé bade ldage och standard. Vara kund-
undersokningar, som ligger till grund for vart
bostadskoncept, visar att ldget ofta &r vikti-
gare #n bostadens storlek. Vara hyres- och
studentbostéder finns foljaktligen i attraktiva
lagen pé marknader dér det &r stark efterfré-
gan.

Eftersom vi utvecklat vra basldgenheter
sjdlva har vi ocksa kunnat anpassa dem efter
kundernas behov. Genom smart planering har
vi skapat fullfunktionella bostdder pad mindre
yta. Var vision har varit att ldgenheterna ska
upplevas som storre dn den uppmitta ytan.

Vi dr ocksé Gvertygade om att det 16nar
sig med kvalitet. Vitvaror och annan utrust-
ning haller hog standard, vi brukar prata om
“bostadsrattsstandard”. Vara kunder uppskattar
det, och hogre kvalitet pa material och utrust-

ning innebér ocksa léngre hallbarhet. Win-win,
alltsa.

K2A okar den egna produktionen

Sedan négra ar tillbaka har K2A en egen hus-
fabrik, Grannés Trahus, i Ostgotska Valdemars-
vik. Dér bygger vi de lagenhetsenheter som
sedan transporteras till byggarbetsplatser for att
monteras till fardiga hus.

Nér vi forvarvade Grannéds 2015 var det
till f6ljd av ett strategiskt beslut: vi ville ha
kontroll 6ver hela produktionskedjan och ocksa
minska beroendet av externa leverantdrer i en
marknadssituation med stor efterfragan pa och
konkurrens om produktionsresurser.

Hosten 2017 tog vi ytterligare ett steg i
denna riktning. Strax utanfor Gévle, i en befint-
lig industrilokal, borjade vi arbetet med att
etablera ytterligare en produktionsanldggning,
som ingdr i Grannis Trahus. Den sammanlagda
produktionskapaciteten i de badda anldggning-
arna kommer att uppgé till cirka 1 000 enheter
per ar vid fullt kapacitetsutnyttjande.

Ett intensivt rekryteringsarbete pagick
under senhdosten och strax fore arsskiftet hade
vi anstillt ett 20-tal personer till var nya
fabrik. Grannés Trahus etablering dr den storsta
satsningen fran en privat aktor pa 5 ar i Gavle.
I borjan av 2018 startade produktionen.

Svanenmarkning
Vid arsskiftet kom ett gladjande besked - vi har
erhéllit licens for att bygga Svanenmérkta hus.
Detta ar ett viktigt och naturligt steg for K2A.
Malet 4r nu &r att all vér nyproduktion fram-
over ska Svanenmadrkas.

Forutom krav att hus ska vara energisndla
och ha en 1ag klimatpaverkan, stiller Svanen
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strdnga krav avseende miljo- och hélsoskadliga
dmnen i inomhusmiljon.

K2A ér ett modernt foretag i tiden, sjalv-

klart ska vi ligga 1dngt framme nér det géller
hallbart féretagande och miljocertifiering av
produkterna.

Kontinuerlig utveckling

K2A dr numera alltsd verksamt léings hela
virdekedjan, och har ddrmed full kontroll frén
utvecklingen av bostidderna, 6ver produktionen

och byggnationen, till uthyrning och férvaltning.

Vi har ackumulerat ett avsevirt kunnande
inom bostadsutveckling och det drar vi nytta
av i vara projekt. Vi fortsétter naturligtvis att
utvecklas — nya erfarenheter l14ggs till kun-
skapsbanken och bidrar till ytterligare forbatt-
ringar av processer och metoder i var verksam-
het. Vi repeterar, forbattrar och forfinar.

Nya operationella mal visar vigen framat
Inf6r 2018 har vi uppdaterat vara operationella
maél avseende antal forvaltade bostdder och
byggstarter de nirmaste éren.

Malsittningen &r att var férvaltningsport-
f6lj vid utgdngen av ar 2020 ska ha vaxt till

4000 bostéder fran dagens cirka 1 700 stycken.

Antalet byggstarter ska uppga till minst 500
bostider per ar 2018-2020.

K2A finns pa ritt marknader
Urbaniseringen ar en stark global trend, och
Sverige dr bland de ldnder i Europa som just nu
urbaniseras snabbast. Drygt 86 procent av Sveri-
ges befolkning bor i titorter. Véra storre stider
— framst Stockholm, Goteborg och Malmo, men
ocksa regionstider och universitets- och hog-
skoleorter — vixer stadigt genom inflyttning och
det dr ocksé dir som de flesta arbetstillfallena
skapas. Pa dessa orter ir det narmast kronisk
brist pa hyresbostdder med rimliga hyror.

Det dr i ett antal av dessa stidder som vi valt
att etablera oss, med stark koncentration till
Stockholmsregionen/Mélardalen.

Stark efterfragan pa vara hyresratter
Sedan sommaren 2017 har marknaden for
bostadsrétter svalnat, framfor allt i Stockholm,
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men det dr ingenting som péverkar var affér,
atminstone inte negativt.

Efterfragan pa véra produkter — mindre och
medelstora hyresrétter — ar fortsatt stark och vi
hyr ut véra bostéder i takt med fardigstallande.

Cirka tva tredjedelar av Sveriges hushall
bestér av en eller tva personer, och denna stora
marknad &r i fokus for var verksamhet. Vara
bostadsprodukter dr utvecklade for att erbju-
da valplanerat boende med hog standard for
mindre hushall.

Hallbara bostader
Eftersom vi i huvudsak utvecklar och bygger
véra bostéder sjélva, kan vi ocksa paverka i
stort sett allt som ror produktionen och val
av material. Vi har valt att anvdnda modern
trabyggnadsteknik for véra bostéder, nagot
som flera av oss som grundade K2A hade stor
erfarenhet av sedan tidigare.

Tré ar alltsd huvudsakligt byggmaterial i
vara hus, vilket innebér att vi arbetar med ett
material som medfor flera vésentliga fordelar
for miljon. Det dr fornybart, binder koldioxid
och kréver mindre energi vid bearbetning &n
andra byggmaterial. For oss var det véldigt
viktigt att det gav oss mojlighet till in-
dustriell produktion med hog prefabri-
ceringsgrad, som genom ett rationellt
och effektivt resursutnyttjande, med
minimalt spill, ocksé bidrar till ett
langsiktigt héllbart samhlle.

Johan Knaust
Stockholm i mars 2018
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VARA MARKNADER

Attraktiva hyreshostader och lokaler
pa starka lokala marknader

[
s

Tl
Jagarskolan, Kiruna
Jégarskolan, som ar beldgen
i anslutning till ortens

nya centrum, omfattar 72
studentldgenheter som
fardigstallts 2017.

€O Kiruna

Glidplanet

K2A utvecklar 88

hyresbosta

Grannas Trahus ® Umes
K2A har tva fabriker, Grannas
Trahus i Valdemarsvik
och Gavle, for tillverkning
av ldgenhetsenheter i tra.
Grannds ar en viktig del i . Sundsvall
K2A:s vardekedja.
Falun @ (@ Gavle
9 Enkdping @ Uppsala
Karlstad Vésteras ."
o) Stockholm
Orebro Haninge

5, Orebro

av Sodra Ladugardséangen,
Orebros mest attraktiva

nybyggnad

Inflyttning berdknas till
forsta kvartalet 2018.

@ Partille
der pa en del . VExio
axjo
somrade. ..
@ Hassleholm

Valdemarsvik

Lund
o

Brunnshog, Lund

K2A uppfor 120
studentbostéder i den nya
stadsdelen Brunnshdg i
Lund, i ndra anslutning till
Tekniska Hogskolan och
forskningsanléaggningarna
ESS och MAX IV.

Akroken 1, Sundsvall
K2A kommer att uppféra
183 studentlagenheter

i det attraktiva laget

vid Selangersan, pa
gangavstand fran
universitetet.

Slakthusomradet, Stockholm
K2A har erhallit
markanvisningar for
uppférande av cirka 176
student- och forskarbostader
samt en forskola pa
Slakthusomréadet, vid Globen,
i Stockholm.

Vega Park, Haninge

Med totalt 485 hyres-
bostader, som uppfors i

tre etapper, ar Vega Park
Sveriges storsta byggprojekt
avseende flerbostadshus
med trastommar. Lagen-
heterna har utrustning

och material i klass med
nybyggda bostadsratter.

Vara fastigheter och projekt

@ Studentbostader
@ Hyresbostader

@ Samhaillsfastigheter
@ Husfabrik
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AFFARSIDE OCH MAL

AFFARSIDE OCH MAL

K2A ager, utvecklar och forvaltar hyresratter och samhalls-
fastigheter i Stockholm, Malardalen och pa universitets- och

hogskoleorter i dvriga Sverige.

K2A:s geografiska fokus &r Stockholm, Malar-
dalen och utvalda universitets- och hogskole-
orter i Ovriga Sverige. Dessa prioriterade mark-
nader utmirks av hog dynamik och tillvaxt

- och en befolkningsokning 6ver genomsnittet.
Bristen pa bostéder, inte minst hyres- och
studentbostidder, &dr ofta stor oavsett konjunk-
turldge.

Bostader och samhallsfastigheter

K2A bedriver verksamhet inom tva omraden:
® Bostidder upplatna med hyresritt

® Sambhaillsfastigheter

Hyresrétter

K2A erbjuder hyresbostader for alla typer av
boenden. Bolaget utvecklar och producerar
bostdderna med fokus pa kunden och dennes
behov och 6nskemél. Noggranna undersokning-
ar och analyser ligger till grund for arkitektens
arbete. Resultatet &r fullfunktionella mindre
bostdder med effektivt utnyttjad yta.

Det rader bostadsbrist i en majoritet av Sveri-
ges kommuner. Aven om bostadsbyggandet ckat
de senaste dren dr bostadsunderskottet fortsatt
stort, framst saknas hyresratter med rimliga
hyror. De senaste arens befokningsékning
genom migration har 6kat underskottet.

Samhaillsfastigheter
I K2A:s forvaltningsportfolj finns dven ett antal
sambhillsfastigheter, bland annat vardfastighe-
ter. Genom forvérv av samhaéllsfastigheter, och
andra kommersiella fastigheter med 14g mot-
parts- och/eller rorelserisk, starks det 16pande
kassaflodet.

Sambhillsfastigheter avser fastigheter med
till 6verviagande delen direkt eller indirekt
samhillsfinansierade hyresgéster, bland annat
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Affarside

K2A ska &ga, utveckla och langsiktigt forvalta
hyresrétter och samhaéllsfastigheter i Stockholm,
Malardalen och pa universitets- och hogskole-
orter i Ovriga Sverige.

Mal
Overgripande mal

K2A ska generera en konkurrenskraftig
riskjusterad avkastning till sina aktiedgare.

Operationella mal

8 K2A ska vid utgangen av ar 2020 forvalta
4000 bostader

® K2A ska byggstarta minst 500 bostéder per ar
under 2018, 2019 och 2020

Finansiella mal
® Belaningsgraden for koncernen ska lang-
siktigt ej 6verstiga 70 procent

® Réantetackningsgraden for koncernen ska
langsiktigt ej understiga 1,5 ganger

Utdelningspolicy

K2A:s mal &r att dela ut cirka en tredjedel av det
genomsnittliga totalresultatet for de tre senaste
aren. Utdelning ska ske kontant till preferens-
aktiedgare. Vardedverforing till stamaktiedgare
kan ske genom kontant utdelning eller fond-
emitterade preferensaktier.

utbildningsfastigheter, sjukhus, dldreboenden
och LSS-boenden. Denna kategori hyresgéster
medfor generellt sett 1ag motpartsrisk, dess-
utom loper hyresavtalen for denna typ av
lokaler ofta under léng tid.



AFFARSMODELL

K2A:s affarsmodell
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AFFARSMODELL

K2A:s affarsmodell beskriver hur bolaget bedriver verksamheten
och skapar varde. Genom ett starkt kundfokus langs hela
vardekedjan skapas forutsattningar for en langsiktigt gynnsam

utveckling.

Vardeskapande

Utgéangspunkten for K2A:s affir och
vardeskapande &r att utveckla attraktiva
bostéder, anpassade till kundernas behov och

forvantningar, och erbjuda dessa pd marknader

med hog tillvédxt och efterfragan. Dirigenom
skapas goda forutsittningar for en gynnsam
utveckling for bolaget.

Komplett vardekedja

K2A ir verksamt i alla delar av vardekedjan —
fran utveckling av ett eget boendekoncept och
produktion av bostéder, till kundbearbetning
och forvaltning av de fardigstédllda
lagenheterna. K2A strivar efter att optimera
varje ldnk i vérdekedjan. Det bérjar och

slutar med kunden: férst tar vi reda pa som &r
viktigast for den som soker en bostad, darefter
identifieras och attraheras rétt hyresgéster

till de firdiga ldgenheterna, for att dérigenom

etablera héllbara och langsiktiga kundrelationer.

Standardisering for industriell produktion
K2A:s bostdder produceras i en kontrollerad
industriell process dér standardisering har en
central roll. Ett antal egenutvecklade baslidgen-
heter, som kan spegelvindas och anvéindas i
olika kombinationer, utgér grunden for samt-
liga bostéder som byggs. Genom systematisk
repetition av en noggrant utformad och
yteffektiv ligenhet uppnas ett optimalt
resursutnyttjande.

De fardigstillda flerbostadshusen uppvisar
en mangfald i gestaltningen. Fasaderna kan
ha ménga olika utforanden i skilda material,
anpassade till den omgivande miljon.

Klimatsmarta bostader

Hallbarhet r ett starkt tema fér K2A. Vi har
erhéllit licens for att bygga Svanenmérkta hus
och malet 4r att all var nyproduktion framéver
ska vara Svanenmairkt. K2A:s bostédder dr
klimatsmarta med trd som huvudsakligt
byggmaterial. Den storsta insatsvaran ar bade
en fornybar resurs och ett material som binder
koldioxid under byggnadens hela livsldngd.
Byggprocessen med fabrikstillverkade
ldgenhetsenheter dr snabb och energieffektiv
med lagre utsldpp av koldioxid &n byggnation
med andra material.

Langsiktig kundnira forvaltning

K2A utvecklar och bygger bostédder for
langsiktig kundnéra forvaltning med egen
personal pa varje ort med forvaltningsvolym
om 800-1000 ldagenheter. Vi har utvecklat
moderna webbaserade verktyg for att
rationalisera den administrativa férvaltningen
och optimera kundnyttan.

Samhillsfastigheter med lag risk

K2A:s lopande kassaflode stidrks genom

att var bostadsportfolj kombineras med
samhallsfastigheter och andra kommersiella
fastigheter med 1&g motparts- och/eller
rorelserisk.

Finansiell kontroll

Viktiga komponenter i K2A:s affdrsmodell

ar finansiell kontroll och styrning, for att
begrénsa de finansiella riskerna. Vi arbetar
systematiskt med att hantera och minimera
riskerna, och samtidigt ta vara pd mojligheter
som rétt hanterade kan bidra till god
utveckling och 16nsamhet.

K2A Arsredovisning 2017



Sa har skapar K2A varden

K2A &r verksamt i alla delar av vardekedjan — fran analysen av bostads-

marknaden till effektiv uthyrning av de fardigstallda lagenheterna.

K2A:S VARDEKEDJA

Kundanalys. K2A har
genom noggranna under-
sokningar tagit reda pa
vad som &r viktigast for
den som soker en bostad.
Ofta &r valplanerad yta
och funktion viktigare &r
storleken pa lagenheten.

Byggnation. De fardiga
lagenhetsenheterna
transporteras till platsen
for byggnationen och blir
genom en energieffektiv
byggprocess snabbt
inflyttningsklara bostads-
hus. Fran och med andra
kvartalet 2018 blir all
byggnation Svanenmarkt.
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Arkitekt. K2A samarbetar
med arkitekter for att
utveckla lagenheter efter
kundernas 6nskemal,
bland annat Student
21an® - en fullfunktionell
studentldagenhet.

[ 2]
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Uthyrning & Forvaltning. K2A
administrerar uthyrning via
en val utvecklad webbplats
déar kunden kan stéka och
stélla sig i ko till en bostad
och bland annat teckna
avtal och hamta avier. K2A
strévar efter att forvalta
fastigheterna i egen regi
for att utveckla och starka
kundrelationerna.

6]

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

Digital strategi. K2A strévar
efter att identifiera och
attrahera ratt hyresgéast

pa forhand. Genom riktad
kundbearbetning, sdkords-
optimering och sociala
medier, ska omflyttning
minimeras och langvariga
kundrelationer etableras.

Lagenhetsproduktion. K2A
har en egen husfabrik for
tillverkning av lagenhets-
enheter i trd — for rationell
produktion i kontrollerad
miljé och med mindre
klimatbelastning.

(4]

Hallbarhet & Virdeskapande.
K2A ska utvecklas i en langsiktigt
héllbar riktning - ekonomiskt,
ekologiskt och socialt. Genom
att anvéanda resurserna pa ett
effektivt satt och bidra till en
positiv utveckling i de samhaéllen
dar bolaget ar verksamt, skapas
varden i alla tre dimensionerna.
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STRATEGI

Geografiskt fokus

10

Nyproduktion
av bostader

) ¢
[ |

Samhaillsfastigheter

STRATEGI

Genom en tydlig strategi ska K2A uppna sina dvergripande,
operativa och finansiella mal. Geografiskt fokus, utveckling av
fastighetsbestandet, fastighetsforvaltning och organisations-
utveckling/samverkan ar viktiga delar i strategin.

Uppnatt 2017 inom ramen
Omrade for bolagets strategi

K2A:s geografiska fokus ar Stockholm,
Maélardalen och ett antal universitets- och
hoégskoleorter.

Av strategiska skal ska K2A:s dotterbolag,

Svenska Studenthus, bli rikstdckande och K2A lade 3 nya orter till sin karta

erbjuda studentbostéder pa orterna for de under 2017.

storsta larosétena.

K2A ska for egen langsiktig forvaltning

utveckla kvalitativa, yteffektiva och funktio-

nella hyresbostéder, lampade for rationell

och effektiv produktion i industriell milj6.

K2A har tva trahusfabriker for tillverkning av Det var fortsatt hogt tempo i
lagenhetsenheter i tra till bolagets bostads- bostadsproduktionen och 353
projekt. Genom att bygga med trastommar bostader fardigstélldes under
uppnar K2A &ven betydande positiva miljo- aret.

effekter, bland annat avseende emission av
vaxthusgaser, som &r avsevart mindre @n
med andra byggmaterial.

For att starka det Iopande kassaflodet

kombineras bostadsportféljen med sam-

héllsfastigheter och, nar mojlighet ges, dven

andra kommersiella fastigheter med lag

motparts- och/eller rorelserisk. | projektet Sommarro 1:3 i Karl-
stad planerar K2A att uppféra ett
dldreboende med 100 ldgenhe-
ter. | Falun planeras, i samarbete
med Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden, 68 vardbostéder.

K2A Arsredovisning 2017
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Egen fastighets-
forvaltning

Organisationsutveckling
och samverkan

K2A Arsredovisning 2017

Omrade

K2A siktar pa att uppna effektiva forvalt-
ningsenheter som kan férvaltas med egen
personal. Med moderna skréaddarsydda
stodsystem och administrativa verktyg for
forvaltningsadministration 6kas kund-

nyttan och underléttas vardagen for bolagets
kunder.

K2A bygger successivt upp en organisation
anpassad efter verksamheten och dess
storlek. Samtidigt &r samarbeten och part-
nerskap viktiga for den vidare utvecklingen
av bolaget. Genom samverkan med partners
med starka incitament sakerstalls tillgang till
kvalificerade personella resurser for utveck-
ling, produktion och férvaltning.

Uppnatt 2017 inom ramen
for bolagets strategi

659

Under aret 6kade antalet forvaltade
bostader med 659 till 1 698 stycken

K2A anstéllde nya medarbetare och har
nu 65 personer anstéllda i koncernen,
varav 52 vid Grannés Trahus.

STRATEGI
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K2A BYGGER SVANENMARKT

Malet: all
nyproduktion ska
Svanenmarkas

12

K2A BYGGER SVANENMARKT

Efter ett omfattande internt arbete och noggrann granskning
fran Miljomarkning Sverige, har K2A erhallit licens for att bygga
Svanenmarkta hus. Malet ar att all nyproduktion framaover ska

Svanenmarkas.

I december 2017 fick K2A:s husfabrik i Valde-
marsvik besok av en delegation fran Miljomérk-
ning Sverige, som utfardar miljocertifiering
enligt Svanen. Detta var sista steget i en lang
process for att uppfylla de harda kraven for en
grundlicens fran Svanen. Nu har K2A mgjlighet
att Svanenmadrka all kommande nyproduktion.
Forst ut blir projektet Havsmannen 1 i Vésteras,
ddr K2A kommer att kunna erbjuda 110 Svanen-
markta hyresbostdder om ungefir ett ar. Darefter
stér projektet Parasollet i Lund, med 120 student-
bostéder, och Vega Park etapp 3 i Haninge, med
177 hyresbostider, pa tur fér Svanenmérkning.

K2A forst i Sverige

Griannis Triahus, dotterbolag till K2A med tva
produktionsanlidggningar, har en central roll i
den erhallna Svanenméirkningen. I fabrikerna

i Valdemarsvik och Gavle tillverkas lagenhets-
enheter med trédstommar som sedan monteras
till fardiga hus. Miljomérkning Sverige har
noggrant granskat produktionen i Valdemarsvik
pa plats, och konstaterat att alla krav for att
erhélla Svanenlicens dr uppfyllda.

Darmed ar K2A den forsta tillverkaren av
prefabricerade ldgenhetsenheter i trd som far
licens for att bygga Svanenmarkta hus.

Den som flyttar in i en l4genhet i ett av
K2A:s kommande Svanenmérkta hus kommer
att fa ett boende som har en kvalitetssidkrad
hélsosam boendemiljo, utan gifter och hélso-
vadliga kemikalier. Bostaden uppfyller vidare
Svanens hoga krav pa ventilation, uppvirmning
och energiférbrukning. Byggprocessen bakom
bostaden har ocksd granskats mot Svanens
kriterier och fétt godkint. For att fa Svanen-
licens réacker det inte med att bygga en hélso-
sam boendemiljo, dven sjidlva produktionen
utvirderas och byggnaderna studeras 6ver-
gripande ur livscykelperspektiv.

Omtanke om miljo och manniskors halsa

For K2A &r miljoméarkning enligt Svanen ett
naturligt och viktigt steg, och en bekréftelse
pé att bolaget producerar och erbjuder klimat-
smarta ldgenheter med god och héilsosam
boendemiljo. K2A bygger alltsd med omtanke
om béde milj6 och ménniskors hélsa.

K2A har en stark miljogrund eftersom det
huvudsakliga byggmaterialet till bostdderna ar
trd. Den storsta insatsvaran dr bade en fornybar
resurs och ett material som binder koldioxid
under byggnadens hela livslingd. K2A anvén-
der endast néarproducerat trd. Nar dessutom
Svanens hoga krav pa bland annat energi-
anvandning och byggprodukter uppfylls, blir
det ett attraktivt erbjudande i ett samhélle dar
hallbarhetsfragor blir allt mer centrala.

Miljocertifiering fran Svanen &r ett naturligt och
viktigt steg for K2A, sdger Johan Knaust, VD for K2A,
hér tillsammans med Anna Norberg, Miljomérkning
Sverige/Svanen.

K2A Arsredovisning 2017



K2A BYGGER SVANENMARKT
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HALLBARHET OCH VARDESKAPANDE

K2A ska bidra
till ett hallbart
samhalle

14

HALLBARHET OCH VARDESKAPANDE

K2A bygger och forvaltar bostader pa ett Iangsiktigt hallbart satt.
Darigenom skapas vardetillvaxt — for K2A, dess intressenter och

samhallet bolaget ar verksamt i.

K2A har ett 14ngsiktigt perspektiv pd verksam-
heten: bolaget utvecklar bostédder for egen for-
valtning, inte for att sdljas. Detta &r en viktig
utgangspunkt for héllbarhetsstrategin. Lang-
siktigheten med att dga bostéder forutsétter en
hallbar utveckling av omgivningen. Hallbarhet
och virdeskapande gar hand i hand.

K2A forhéller sig till hallbar utveckling i tre
dimensioner - ekonomisk, ekologisk och social
— som dr titt sammanlidnkade. K2A:s verksam-
het ska bidra till en langsiktig héllbar utveck-
ling for vart samhille, ddr dagens behov kan
tillgodoses utan att dventyra nésta generations
mojligheter. Detta sker genom en 16nsam affars-
modell, en ansvarsfull syn pd omvérlden och
bolagets paverkan pé den, samt en medvetenhet

om betydelsen av en god boendemilj6. Darmed
skapas ocksé virden och mojligheter till en
kontinuerlig positiv utveckling av bolaget.
K2A:s hallbarhetsarbete framgar nedan under
rubrikerna ekonomisk, ekologisk och social
hallbarhet. Det finns dock tvé sérskilt viktiga
omréden som vi vill lyfta fram initialt, fordelar-
na med tréhusproduktion och vikten av att 6ka
utbudet av hyresrétter fér en bred kundgrupp.

Trahusproduktion

K2A:s enskilt storsta bidrag till en ekologisk
hallbar utveckling av fastighetsmarkna-

den &r dess produktionsmetod. En effektiv
produktionsprocess med trd som insatsvara ar
en miljomassigt fordelaktig produktionsmetod.

K2A bygger bostdder med trastommar, en miljdomassigt fordelaktig produktionsmetod.

K2A Arsredovisning 2017



For bygg- och fastighetsbranschen har fokus
under 1ang tid legat pa att optimera driften och
minska energiférbrukningen. Dagens undersok-
ningar visar emellertid att en mycket stor del
av klimatbelastningen i ett modernt betonghus
sker under byggfasen, motsvarande 50 ars drift
av fastigheten. Det gar at mycket energi att pro-
ducera och anvidnda betong. Om man istéllet
anvander tra for att bygga minskar koldioxid-
utslappen betydligt.

Nar man bygger med trd anviands betong till
vissa delar som grund eller bottenplatta. Efter-
som tra ar ett lattare material dn betong kravs
en mindre méngd betong i grundldggningen
och behovet av palning minskar. Tribyggande
medfor ocksa firre omfattande och energikré-
vande transporter.

En mycket viktig miljé- och klimataspekt
ar naturligtvis att trd binder koldioxid. Vara
skogar ar véldiga reservoarer av koldioxid, om
tréden forbranns frigors koldioxiden. Om tra
anvénds for att bygga, lagras koldioxiden under
byggnadens hela livsldngd. Genom aterplante-
ring kan dessutom ramaterialet tré fornyas.

Med ett allt starkare fokus pa vart samhélles
langsiktiga 6verlevnad och den breda insikten
om att vi méste minska utsldppen av vixthus-
gaser, framst koldioxid, har intresset for att
bygga i tra okat starkt.

K2A valde redan fran start att prioritera att
anvanda tré i produktionen. Genom att utveck-
la bostéderna for industriell tillverkning i trd
uppnédde bolaget tva visentliga saker:

B Rationell kostnadseffektiv produktion som
skapar forutséttningar for konkurrenskraf-
tig hyressittning av en modern, fullfunktio-
nell ldgenhet med hog standard och

B Mojligheten att erbjuda klimatsmarta bosté-
der, driftoptimerade och byggda i det enda
fornybara byggmaterialet — tra.

Tré kraver vidare mindre energi vid bearbet-
ning dn andra byggmaterial och lampar sig
tack vare sin lga vikt utmarkt for industriell
produktion med hog prefabriceringsgrad. Den
laga vikten dr en forutsittning for att det ska
g4 att transportera.

K2A anvinder nérproducerat svenskt tré
som insatsvara och bygger de flesta av ldgen-
heterna i egna fabriker i Valdemarsvik och
Gévle. K2A har stor erfarenhet av att bygga
i tréd och utnyttjar darfor resurserna pa ett

K2A Arsredovisning 2017

effektivt sdtt. Genom att bygga bostéder i en
kontrollerad industriell miljo, det vill séga i en
fabrik, kan K2A ocksa erbjuda en bittre arbets-
miljo &n traditionella byggarbetsplatser.

I slutet av 2017 fick K2A en licens for att
bygga Svanenmirkta hus. Det &r forsta géngen
som en tillverkare av prefabricerade lagenheter
i trd erhallit Svanenmérkning. K2A:s malsitt-
ning &r att all nyproduktion framover ska vara
Svanenmaérkt.

Hyresratter for en bred kundgrupp

Utbudet av hyresratter med rimliga hyror ar
idag 1agt, samtidigt som efterfragan 4r hog. Ny-
produktionen av bostédder ar fortsatt hog men
majoriteten av produktionen avser bostadsrat-
ter som kréver bade en hog kapitalinsats och
en stark privatekonomi for att klara réntor och
amorteringar.

K2A bygger och forvaltar hyresritter for en
bred kundgrupp. Vi fokuserar pd mindre men
yteffektiva ldgenheter, vilket medfor en lagre
méanadskostnad.

En rimlig hyra som méanga personer har rad
med fyller en viktig funktion i samhéllet. Som
forvaltande bolag har vi ingen forsdljningsrisk
samtidigt som var uthyrningsrisk &r begransad
da vi erbjuder en attraktiv produkt pd markna-
der med bostadsbrist.

K2A blandar olika typer av hyresritter. Van-
liga hyresbostédder kan blandas med student-
bostéder och/eller vardbostéder for personer
med sarskilt behov av stdd. Det sistndmnda
kan vara bostédder for édldre eller gruppbosta-
der (LSS-bostdder). Behovet av denna typ av
bostéder ar stort och det byggs inte tillrackligt
for denna kundgrupp. Det dr séllan aktuellt att
blanda bostadsrétter med bostidder for personer
med sarskilt behov eftersom bostadsrétterna
skall séljas till hogstbjudande, vilket sédllan ar
personerna med sirskilda behov.

Genom att bygga hyresbostdder som vanligt
folk har rad att bo i samt att blanda hyresbosta-
der med studentbostidder och/eller vardbosta-
der sa bidrar K2A till en héllbar och inklude-
rande bostadsmarknad.

Ekonomisk hallbarhet

Uthallig affdrsmodell

Genom att anvinda K2A:s resurser pa ett effek-
tivt sitt, utnyttja mojligheter och minimera risk
samt utveckla en framgéngsrik affarsmodell,
skapas virden for bolagets intressenter: kunder

HALLBARHET OCH VARDESKAPANDE

v

N/ 4
33

K2A ar forsta
tillverkare av
prefabricerade
lagenheter
som erhaller
Svanenlicens
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HALLBARHET OCH VARDESKAPANDE

K2A lanserar
egen bilpool

- med elbilar
- exklusivt for
hyresgasterna

16

och samarbetspartners, samhaillet K2A verkar i,
medarbetare och 4gare, for att nimna négra.

K2A utvecklas kontinuerligt och genom
stiandiga forbattringar och 6kad resurseffekti-
vitet stdrks konkurrenskraften vilket leder till
l6nsamma affarer och vérdetillvaxt.

Utan en l6nsam, ekonomiskt hallbar verk-
samhet kan bolaget inte existera och generera
varden.

Affarsmodellen mojliggor hog och uthéllig
tillvaxt under 16nsamhet samtidigt som ett stor-
re fastighetsbestdnd, pa flera orter, innebér en
diversifiering som sédnker operationella risker.

Ekologisk hallbarhet

Svanenmdrkta tréhus

K2A har licens for att bygga Svanenmarkta hus.
Detta medfor en rad betydande fordelar — och
skapar varden, direkt och indirekt. Svanens
krav for att erhélla miljocertifiering 4r hoga
och kriterierna utvecklas och skirps 6ver tiden.
Vart tredje till vart femte 4r kommer nya,
utvecklade krav.

Detta driver pé en standardisering av pro-
dukter, vilket ger okad effektivitet och forbatt-
rad produktivitet. Svanens hoga krav pa ener-
gianvindning och klimatpéverkan leder vidare
till energisnala hus med l4gre driftkostnader.

Eventuell forekomst av miljo- och hilsoskad-
liga @&mnen och byggkomponenters kvalitet
och funktion, som ar relevanta fé6r manniskors
hilsa och miljo, 4r andra omraden som Svanen
noggrant granskar infor en certifiering. Dérige-
nom sdkerstills en god och hélsosam boende-
miljo, vilket gor att bostddernas attraktivitet
okar. Om hyresgéster trivs minskar dessutom
graden av omflyttning, vilket ar gynnsamt for
foretaget.

For externa parter, som kommuner, kan in-
tresset 6ka for bolag som kan erbjuda miljocer-
tifierat boende. Mdnga kommuner har antagit
trabyggnadsstrategier som prioriterar trd som
byggmaterial. Att kunna erbjuda bostdder som
ar byggda med modern trabyggnadsteknik och
dessutom ar Svanenmaérkta, blir en konkurrens-
fordel vid exempelvis markanvisningstavlingar.

Miljomérkta byggnader bedoms medfora
lagre risk, vilket kan ge légre finansieringskost-
nader genom sé kallade grona 1an. Intresset for
denna finansieringsform véaxer hos kreditinsti-
tut och banker i takt med att miljocertifiering
av byggnader okar.

Héllbara materialval

K2A:s ambition att skapa miljovénliga och
klimatsmarta bostdder sticker sig bortom sjdlva
produktionen och byggnationen. Material och
utrustning till bostédderna véljs med omsorg for
att halla under lang tid, vi véljer alltsa kvali-
tetsvaror.

Héllbara materialval dr virdeskapande
eftersom underhéllet minskar tack vare langre
livsldngd och mindre servicebehov. Kvali-
tetskédnslan &r dven till fordel i konkurrens om
hyresgéster, vilket innebar lagre vakanser och
farre omflyttningar. Det har &ven visat sig att
hyresgésterna tar storre ansvar for en finare
lagenhet, vilket &ven det minskar slitage och
underhall som resulterar i l4gre kostnader.

Gron férvaltning med férnybara energikéllor
Eftersom vi utvecklar véra bostdder sjilva ser
vi till att de blir s& energieffektiva som mojligt,
med 1&g energiforbrukning. Vi véljer alltid grén
el och i sé stor utstrickning som mojligt gron
fjarrvarme.

I projekt i Lund, Véster&s och Haninge mon-
terar vi solceller pé taken for att bli sjalvfor-
sorjande pa fastighetsel. Overskottet ska ladda
vara elbilar i vér satsning pa var egen bilpool,
Bobil.

En 1&g energianviandning dr virdeskapande i
och med att en ldgre forbrukning innebér légre
driftskostnader.

Bobil — K2A:s bilpool med elbilar

K2A kommer under 2018 att lansera en egen
bilpool - Bobil” - som erbjuds hyresgasterna

i Umea4, Orebro, Haninge, Visteras och Lund.
K2A:s bilpool ér till skillnad mot de flesta
andra, som &r Oppna bilpooler, endast till for de
boende i bolagets fastigheter.

Bilpoolerna &r en attraktiv del i en modern
delningsekonomi och innebér miljovinster i och
med att flera hushéll delar pé firre antal bilar.
Bilarna drivs dessutom pa el. I Lund, Haninge

K2A Arsredovisning 2017



..:'_-.--_-'f

Miljocertifiering enligt Svanen sékerstéller en god och hdlsosam boendemiljé. K2A:s nyproduktion av bostader

kommer att Svanenmarkas, med bérjan i Vasteras och darefter i Lund och Haninge.

och Visteras, dar K2A péboérjat produktion,
kommer solceller att monteras pa taken for att
bli sjalvforsorjande pa fastighetsel i sa stor grad
som moéjligt. Overskottet ska ladda elbilarna.

Bilpoolerna &r viardeskapande for bostads-
utvecklingen eftersom den genererar intdkter,
ar ett attraktivt erbjudande till de boende samt
att det minskar behovet av p-platser, vilket ger
mojlighet till fler bostédder.

Social hallbarhet

Attraktiva bostadsomraden

K2A vill vara en positiv kraft och bidra till en
god utveckling, och ddrmed social héllbarhet,

i de samhdllen dér vi verkar. P4 ménga hall

i Sverige, inte minst i tillvixtregionerna och
student- och hogskolestéderna, dr det idag

stor brist pa hyresbostdder. Genom att bygga
mindre — men smartare planerade — hyresbosté-
der i attraktiva ldgen kan vi erbjuda lagenheter
som fler har rad att bo i, och dirmed mota ett
tydligt behov i samhallet. Okade méjligheter
for exempelvis ungdomar och dldre att fa tag

i en ldgenhet bidrar till mangfald och ett mer
dynamiskt liv i stadsrummet. Vi vill ocksa ska-
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pa intressanta, inbjudande och sédkra utemiljoer
dar alla ar vidlkomna, barn som &ldre.

Attraktiva bostadsomréden &r vérde-
skapande eftersom fler hyresgéster onskar hyra
en bostad av K2A, vilket innebar snabbare
uthyrning, lagre vakanser och omflyttningar.
Att kunna visa upp genomforda projekt som
resulterat i attraktiva bostadsomraden &r en
konkurrensfordel vid exempelvis markanvis-
ningstévlingar.

Samarbete med Mattecentrum
K2A har ambitionen att utveckla ett tydligt en-
gagemang i de lokalsamhéllen dér vi har bosta-
der. Som ett led i detta har vi inlett ett samar-
bete med den ideella foreningen Mattecentrum.
Tillsammans har vi 6ppnat rédknestugor i K2A:s
lokaler i studentboendena i Ume& och Orebro
dér grundskole- och gymnasieungdomar ska er-
bjudas gratis laxhjilp i matematik. Darigenom
kan ocksé fler ungdomar inspireras att vilja
hogre utbildningar i framtiden.

Samarbetet med Mattecentrum bidrar
till att forstarka kunskaper och intresset for
matematik vilket &r ett viktigt omrade i en

HALLBARHET OCH VARDESKAPANDE

K2A har lokalt
engagemang

genom bland annat

Mattecentrums
raknestugor
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HALLBARHET OCH VARDESKAPANDE

SAMHALLSNYTTA

VARDESKAPANDE

Ekonomisk hallbarhet

Uthallig affarsmodell

Tillfor prisvarda
hyresratter for en bred
kundgrupp

Hog och uthallig tillvaxt
under [dnsamhet

Storre fastighetsbestand
och diversifiering av fastig-
hetsportfolj sénker risk

Ekologisk hallbarhet

Svanenmarkta trahus

Klimatsmart produktion

Gréna lan och battre
lanevillkor

Ger fordelar vid ex markan-
visningstavlingar

Hallbara materialval

Klimatsmart produktion

Langre livslangd ger lagre
underhallskostnader

Konkurrensfordel for att fa
nya hyresgéaser

Gron forvaltning och
fornybara energikallor

Klimatsmart
energianvandning

Lagre forbrukning innebar
lagre driftskostnader

Bilpool med elbilar

Effektivt resursut-
nyttjande och eldrivna
fordon

Intakter

Minskar behov av p-platser,
villker ger fler bostader

Social hallbarhet

Attraktiva
bostadsomraden

Bra bostadsmiljé med
inkluderande gardar

Fler som vill hyra en
bostad i omradet

Ger fordelar vid ex
markanvisningstavlingar

Snabbare uthyrning,
lagre vakanser och férre
omflyttningar, vilket ger
stabilare intakter

Samarbete med
Mattecentrum

Stod till elever

Bidrar till en val funger-
ande arbetsmarknad och
darmed till en uthallig
bostadsmarknad

Nya arbetstillfallen och
sund arbetsmiljo

Grannas

fabrik storsta
etableringen i
Gavle pa fem ar

18

Nya arbetstillfallen.
Minskar forslitnings-
skador, arbetsolyckor
och sjukfranvaro

Nya jobb, battre héalsa
for individen samt lagre
sjukfranvaro

kunskapsbaserad arbetsmarknad och uthéllig
tjansteekonomi. En vil fungerande arbetsmark-
nad &r en férutsdttning for en uthallig bostads-

marknad.

Nya arbetstillféllen och sund arbetsmiljé
I Valdemarsvik dr K2A en betydande arbets-
givare genom dotterbolaget Grannés Trahus,
diar manga av bolagets lagenheter tillverkas.
Genom etableringen i Gévle bidrar Grannas
Tréhus till 6kad sysselséttning i en kommun
med hogre arbetsloshet &n genomsnittet i Sveri-
ge. Grannads fabrik i Gévle ar den storsta privata
etableringen pa orten de senaste fem &ren.
Fabrikstillverkade bostéder leder till en
béttre arbetsmiljo i jamforelse med produktion

av platsbyggda hus.

Arbetsmiljon dr virdeskapande for den
anstdllde som kan utfora ett fysiskt krdvande
jobb med mindre risker for forslitningsskador

Effektiv produktion med
kortare produktionstider

vilket leder till ett hélsosammare liv men dven
minskad sjukfrénvaro. Den ldgre sjukfranvaron
ar dven vdrdeskapande for arbetsgivaren. En
annan viktig férdel med arbetsmiljon &r den
effektiva produktionen som majliggors, vilket
innebér kortare produktionstider.

K2A Arsredovisning 2017
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Materialval/Klimatsmarta val

K2A bygger lagenheterna med trastommar och
gor dven i ovrigt klimatsmarta materialval i sam-
band med ny- och ombyggnation. Bolaget priorite-
rar utrustning och material av hég kvalitet som har
lang livslangd och &r I&tta att atervinna, och har
héga krav pa att miljo- och hélsofarliga @mnen inte
ska férekomma i produkterna.

Miljopolicy K2A

K2A utvecklar, producerar och forvaltar
hyresbostader for alla typer av boenden. Vi

arbetar utifran ett hallbarhetsperspektiv och
strévar efter att skapa hdlsosamma miljoer dar
resursanvdndningen blir s& effektiv som majligt. Vi
foljer lagstiftning och krav inom miljdomradet men
har som mal att utveckla hallbarhetsarbetet sa att
vi erbjuder I6sningar och produkter som dvertraffar
géllande lagar och krav. K2A har licens for att bygga
Svanenmarkta hus.

K2A har det dvergripande miljomalet att Svanenmiarka

all nyproduktion och stravar efter att:

® Producera bostdderna med rationell,
energieffektiv industriell byggteknik, som medfor
farre transporter och kortare byggtid

@ Bygga med trastommar som medfor mindre
klimatbelastning 6ver fastighetens hela livscykel

@ Ytterligare minska klimatpaverkan och energifér-
brukning i alla vara fastigheter och 6vrig
verksamhet

® | samverkan med partners standigt forbattra och
vidareutveckla vart miljoarbete

B Vilja fossilfria alternativ for uppvarmning

)
"
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-
-
*
*
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Energi

K2A:s bostéder ar energi- och resurssnéla. Byggproces-
sen med industriell byggteknik ar energieffektiv med
farre transporter och kortare byggtider @n byggnationer

i betong. Lagenheterna utvecklas och byggs for att opti-
mera energiprestanda, och det gors noggranna energibe-
rakningar. Detta leder ocksa till Iagre driftskostnader for
hushallet. K2A stravar dven efter att, dar det ar mojligt,
anvanda fossilfri uppvarmning.
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HUSSIN ALCHEK KHALAF

- Genom det hér intressanta jobbet pa
Grannds har jag fatt mojlighet att pa
allvar komma in pa arbetsmarknaden
i Sverige, och utveckla mina
sprakkunskaper, vilket jag &r vildigt
tacksam for.

Hussin Alchek Khalaf har gjort en
lang resa — bade bokstavligt och bildligt
talat — for att komma till Grannés Trahus
i Valdemarsvik. Det dr ungefdr 450 mil
frén hans gard i Syrien till fabriken i
Ostergétland, men for Hussin har det
naturligtvis varit en ldng resa &ven pa
andra sétt.

- For ndgra ar sedan satt jag i
min olivlund hemma i Syrien och
konstaterade att det nog var dags att
lamna landet. Striderna ndrmade sig och
det borjade kénnas vildigt obehagligt.
S& jag och min familj packade ihop det
viktigaste och &kte, berdttar Hussin.

Med hjélp av smugglare tog de sig
forst till Libanon och sedan till Turkiet
dér de lyckades skaffa en ldgenhet.

Hussin dr utbildad civilingenjor och
har arbetat for ett antal stora globala
foretag, senast Siemens. Under sin
15-&riga karriir har han bland annat
jobbat med flera industriella projekt i
Afrika.

- I Turkiet tog jag kontakt med
tidigare arbetsgivare och sa “hér ar jag
och redo for nya uppdrag”. Jag fick ett
jobb i Libyen men det bléstes av eftersom
det var for farligt, siger Hussin.

Mojligheterna att hitta nytt jobb i
Turkiet var sm4, sa nir en granne kom
och berittade att han kunde fixa plats pa

"Har har jag fatt en ny chans”

en bat till Italien tog Hussin och familjen
beslutet att aka. Fran Italien kom de till
slut till Sverige, det var sommaren 2014,
ett ar innan den stora flyktingstrémmen
genom Europa.

- Vi kom till Gislaved och jag laste SFI,
Svenska for invandrare, i 9 ménader. Jag
satsade mycket pa det eftersom jag vet
att utan spraket blir det svért i ett nytt
land. Och svenska ar forresten mycket
lattare att ldra sig d4n exempelvis turkiska,
konstaterar Hussin med ett leende.

— Efter en tid fick vi moéjlighet att
hyra ett hus i Valdemarsvik sa vi flyttade
hit. Jag jobbade som studievigledare en
termin innan jag traffade Paul Johansson
pa Grannis Trihus som berdttade om ett
intressant jobb.

Sedan augusti 2017 arbetar Hussin
med planering och kvalitetskontroll
pa Grédnnis, ett jobb som kanske inte
liknar hans tidigare uppdrag men som
kraver en person med hans utbildning
och kompetens. Han har dven varit djupt
involverad i ett viktigt projekt som lett
fram till Svanenmirkning av produktionen
pa Grannis Trihus.

— Som handldggare har jag tagit fram
ett omfattande underlag till ansékan om
Svanenmarkning. Det dr vildigt mycket
information som krévs och som ska
bedomas, konstaterar Hussin.

Hussin Alchek Khalaf har fru och fem
barn, allihop pojkar, som nu har varit i
Sverige i 3,5 ar.

— Vi trivs i Sverige, barnen gar i skolan
och det finns goda mojligheter till en bra
framtid har, sdger Hussin avslutningsvis.

K2A Arsredovisning 2017



K2A utvecklar Svanenmarkta hus. Bostaderna &@r dessutom byggda med modern, klimatsmart trabyggnadsteknik.

K2A Arsredovisning 2017
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Under 2017
erholl K2A
markanvisningar
fran kommuner
motsvarande
cirka 1 300
bostader
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Urbanisering och befolkningstillvaxt gor att bristen pa bostader ar
stor i de flesta kommuner. K2A utvecklar sitt fastighetsbestand pa
dynamiska marknader i Stockholm, Malardalen och universitets- och

hogskoleorter i dvriga Sverige.

Vid utgangen av ar 2017 forvaltade K2A 1 698
lagenheter (1 039). Totalt, inklusive forvaltnings-
objekt och pagéende projekt, uppgick K2A:s
fastighets- och projektportfdlj till 4 800 ldgen-
heter. Sammantaget forvaltar K2A bostéder eller
driver projekt pa totalt 12 orter, frdn Lund i
soder till Kiruna i norr.

K2A:s bostader finns i attraktiva lagen

K2A utvecklar och erbjuder framst tva bo-
stadskategorier — yteffektiva hyresbostader
och studentbostéder — dir det rader ndrmast
kronisk bristsituation pa ménga orter. K2A:s
studentbostdder — som marknadsfors genom
dotterbolaget Svenska Studenthus - &terfinns
i attraktiva lagen pa eller i direkt anslutning
till campus, det vill sdga universitets- och
hogskoleomradena. Bolagets hyresldgenheter
utvecklas, i samverkan med berérda kommu-
ner, pa efterfrigade 14dgen med bra kommunika-
tioner och nérhet till city och service.

Fruktbar samverkan med kommuner

K2A erhéller ofta mark foér bostadsproduk-
tion via kommunal markanvisning. Bolaget
har etablerat goda kontakter med foretrédare
for kommuner 6ver hela landet, vilket skapar
mojligheter till fortroendefull samverkan for att
bygga och erbjuda fler bostédder till kommun-
invénarna. Mojligheterna att fa fram mark till
bostadsdndamal varierar dock mycket mellan
olika kommuner liksom tiderna f6r de kom-
munala processerna. Under 2017 erholl K2A
markanvisningar frdn kommuner motsvarande
cirka 1300 bostéder.

Konkurrensmassiga fordelar

K2A verkar pa konkurrensutsatta marknader.
Det finns ett antal aktorer som erbjuder lik-
nande produkter. Genom att fokusera pé och
diarmed specialisera sig pd moderna klimat-
smarta hyresbostidder och studentbostdder med

hog standard i attraktiva ldgen, och erbjuda
kundnira forvaltning med hog serviceniva
via moderna system, stravar K2A efter att
skaffa sig konkurrensméssiga fordelar gente-
mot andra aktorer. Svanenméarkning av K2A:s
produktionsmetod och i forldngningen alla
nyproducerade bostéder, som ett led i hallbar-
hetsarbetet, starker ocksa bolagets position.
Ytterligare en konkurrensfordel ar att bolaget
fokuserar pa till ytan mindre lagenheter, som
inrymmer alla efterfrégade funktioner, vilket
innebér en ldgre manadshyra men med bibehél-
len funktion.

Bostadsmarknaden

Bristen pa bostéder ir stor i de flesta av Sveri-
ges kommuner, men framfor allt i de dynamis-
ka storstadsregionerna. Det &r i regioner med
hogre ekonomisk tillvaxt (BRP) som fler arbets-
tillfallen skapas och dar befolkningstillvixten
ar som storst. Framst saknas smé bostdder med
rimliga hyror, det vill siga mindre hyresrétter.
Cirka 70 procent av hushallen i Sverige bestér
idag av 1-2 personer. Samtliga uppgifter om
statistik i detta marknadsavsnitt kommer fran
Statistiska Centralbyran (SCB) om inte annat
anges. Statistiken har bearbetats av K2A.

Drivkrafter pa bostadsmarknaden

En vil fungerade bostadsmarknad for hyres-

ritter forutsétter flera faktorer sdsom:

® en underliggande befolkningstillvaxt

® en balans mellan utbud och efterfrdgan
samt

® en vil fungerande arbetsmarknad

Stark befolkningstillvaxt

Sveriges befolkning har 6kat kraftigt under det
senaste decenniet fran 9 180 000 till 10 120 000
invénare vilket motsvarar en genomsnittlig till-
vixtokning om 1,0 procent per ar. Sérskilt hog
har befolknings6kningen varit 2014 och 2017 da

K2A Arsredovisning 2017



befolkningen 6kat med mer dn 100 000 invénare
per ar, framst till f6ljd av invandring (SCB).

BEFOLKNINGSMANGD, ANTAL MILJONER INVANARE
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Befolkningen okar starkt for Sverige som helhet
men mellan Sveriges kommuner varierar befolk-
ningsférandringen. Urbanisering driver allt fler
till de dynamiska storstadsregionerna dér de
flesta arbetstillfdllena skapas.

Befolkningsfordandringen for de orter dar
K2A forvaltar eller uppfor bostéder framgar av
stapeldiagrammet nedan dér varje stapel avser
befolkningsokning per kommun under 10 ar
(2007-2017). Den ljusblé stapeln, Riket, avser
genomsnittet for Sverige.

BEFOLKNINGSOKNING PER KOMMUN 10 AR, %

Behov, utbud och efterfragan

Bristen pa bostéder ér stor i de flesta av Sve-
riges kommuner, men framfor allt i de orter
med stark arbetsmarknad. 2017 stod ndrmare
600 000 personer i ko hos Bostadsformedlingen
i Stockholm for att fa en hyresrétt — en 6kning
med 40 000 jamfort med féregéende ar. Ko-
tiden berédknas till i genomsnitt 9 &r. Boverkets
senaste bostadsmarknadsenkat (2017) visar
att det rader underskott pa bostdder i 255 av
landets 290 kommuner, en 6kning med 72
kommuner pé tva ar. Boverkets bostadsmark-
nadsenkat riktar sig till kommuner som sjilva

K2A Arsredovisning 2017

skattar bostadsmarknaden idag men dven en
framéatblickande bedomning av bostadsmarkna-
dens balans/obalans om tre &r samt sérskilt vad
som géller for studentbostéder.

BOVERKETS MARKNADSUNDERSOKNING 2017

STUDENT BOSTADS- BOSTADS-
BOSTADER MARKNAD MARKNAD
2017 2017 2020P

Kiruna o

Umea

Sundsvall

Gavle

Visteras o

Orebro o o o

Enkoping o

Stockholm

Haninge

Vaxjo

Lund

@ Overskott  @Balans Underskott

Manga personer i Sverige lever ensamma eller i
mindre familjekonstellationer vilket innebar att
det finns en stor efterfrdgan pa mindre l4gen-
heter. De senaste arens stora invandring har
ytterligare stirkt efterfrgan i detta bostads-
segment.

ANDEL HUSHALL EFTER HUSHALLSTYP

6,4%

@ 1 person
@ 2 personer
B 3personer
4 personer
Fler &n 4 personer

For segmentet studentbostéder uppger bransch-
organisationen Studentbostadsforetagen att
knappt hélften av studieorterna i Sverige lider
brist pa studentbostéider medan Gvriga dr i
nagorlunda balans. Det dr frimst pé de storre
universitets- och hogskoleorterna som bristen

MARKNADSOVERSIKT

K2A bygger
bostader for
den storsta
marknaden

i Sverige -
hushall med
en eller tva
personer
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ar stor, i ndgot fall saknas flera tusen student-
bostider. De genomsnittliga kétiderna kan pa
orter som Stockholm, Lund och Uppsala uppgé
till mellan cirka 50 och 100 veckor, vilket mot-
svarar 30 till 60 procent av studietiden.

Det totala behovet av studentbostéder i lan-
det uppskattas till mellan 17 000 och 20 000
bostéder. De senaste aren har det byggts cirka
3000 studentbostider varje ar.

For de orter som K2A agerar pa rader det,
enligt Boverkets marknadsundersokning,
balans for studentbostdder i Kiruna, Visterds
och Orebro medan 6vriga orter har underskott.
Enkopings kommun uppger att de har 6verskott
pa studentbostdder men dér bygger K2A vanliga
hyresbostider, vilket det rader underskott pa.

Okning av nybyggnation

Tillgéngen pa bostéder i tillvixtregionerna
har lidnge legat pé nivaer langt under efterfra-
gan. Den pa senare ar accelererande befolk-
ningstillvixten sétter ytterligare press pa stat
och kommuner att béttre méta efterfragan.
Olika stimulanser har presenterats for att 6ka
nybyggnationen av bostédder. Nyproduktionen
har dock okat relativt kraftigt. Under 2017
paborjades byggnation av cirka 6ver 60 000 nya
bostéder i Sverige och nastan 47 000 bosté-
der fardigstélldes. 33 procent av den totala
paborjade byggnationen kunde hanforas till
Storstockholm (SCB).

PABORJADE OCH FARDIGSTALLDA BOSTADER, ANTAL
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FARDIGSTALLDA HYRES- OCH BOSTADSRATTER, ANTAL
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Trots 6kad nyproduktion och fardigstdllande

av bostdder sa sker 6kningen fran relativt 14ga
nivéer samtidigt som befolkningsokningen varit
stark.

BEFOLKNINGSOKNING/FARDIGSTALLDA BOSTADER, ANTAL
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K2A fokuserar pa fullfunktionella, klimatsmarta bostdder for mindre hushall. Utrustning och material héller hog klass.

K2A Arsredovisning 2017 25
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54 studentlagenheter och ett gruppboende med sex ldgenheter inryms i Kopiepennan 1,
nara tunnelbana och med Vallingby Centrum pa gangavstand.

26
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KIRUNA

Kiruna, % ?
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Andel forvaltade bostader
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Andel av total projektportfolj
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Kiruna &r beldget i nordligaste Sverige, i Norrbottens lan,
och &r Sveriges till ytan stérsta kommun. Kiruna &r ett
utpraglat gruvsamhille och det pagar en flytt av centrala
Kiruna for att gora plats for den expanderande gruvverk-
samheten.

| dagsléaget forvaltar K2A 72 studentbostéder, i att-
raktivt ldge i det nya Kiruna, vilket motsvarar 4 procent
av K2A:s fardigstallda bostader. K2A driver dessutom
pagéende projekt med totalt 165 hyresbostéder i Kiruna.
Det innebér att 237 bostédder av K2A:s totala projektport-
folj om 4 800 bostéader ligger i Kiruna, vilket motsvarar 5
procent. K2A dger dessutom samhéllsfastigheter i Kiruna
dér Sveriges rymdcentrum med bland andra Institutet for
rymdfysik (IRF) &r hyresgast.

Kiruna stad anlades i samband med att gruvindustrin
expanderade och utvecklades i omradet, och gruvbrytning
och mineralutvinning &r fortfarande den dominerande
naringslivsgrenen i kommunen.

Arbetsmarknaden &r stark i Kiruna med hoga median-
I6ner samt lag arbetsléshet i jamforelse med genomsnittet
for Sverige. Av naturliga skal produceras mycket i Kiruna
vilket leder till ett hogt BRP per capita. Lulea tekniska
universitet har flera hgskoleprogram i Kiruna, bland annat
i rymdvetenskap och rymdteknik.

Befolkningen i Kiruna har inte 6kat de senaste 10 aren
utan befolkningsmangden har varit stabil kring 23 000

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

MARKNADSOVERSIKT

invanare, vilket ar den 113:e stérsta kommunen i Sverige.

Nyproduktionen av bostéader har varit Iag under relativt
lang tid men har 6kat de senaste aren till foljd av att stora
delar av centrala Kiruna flyttas och befintliga bostéader
skall ersattas av nya bostader. Boverkets marknadsun-
dersokning visar att det rader balans for studentbostader
men annars bostadsbrist. Storsta bostadsfastighetsédgare:
Kiruna kommun, Norrbottens Léns Landsting och LKAB.

En stor del av centrala Kiruna ska flyttas, och befintliga
bostader ersattas av nya, vilket ar framsta skalet till att
K2A etablerat sig i kommunen. Efterfragan pa nya bosta-
der forvantas vara stor under lang tid.

Riket/
KOMMUNFAKTA Kiruna  Genomsnitt
Folkmangd (2017), antal 23116 34897
Storlek pa kommun, ranking 1-290 113 av 290 -
Befolkningsokning 10 &r, % 0,0 10,2
Befolkningsokning 5 ar, % 0,6 59
Befolkningsokning 3 ar, % -0,5 3,8
Medianlon (2016 prel), kr per ar 310,7 269,9
Arbetsléshet (jan 2018)*, % 50 7,5
BRP (2015), Mdkr 14,7 -
BRP per capita (2015), kkr 634,0 429,0
Helérsstudenter, antal 200 -

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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Umea &r beldget i Vasterbottens lan i norra Sverige. |
dagsléget forvaltar K2A 277 studentbostéader i Umeg, vil-
ket motsvarar 16 procent av K2A:s fardigstallda bostader
och 6 procent av K2A:s totala projektportfélj om 4 800
bostéader.

Umea ar med sina 125 000 invanare norra Sveriges
folkrikaste kommun och Sveriges 11:e stérsta kommun.
Befolkningsdkningen har varit hogre an for riksgenom-
snittet.

Umea har ett diversifierat naringsliv med foretag inom
bland annat bioteknik, medicin, informationsteknologi,
miljé och energi.

Det har paborjats och fardigstallts cirka 8 000 bostader
i Umea kommun de senaste 10 aren. Boverkets mark-
nadsundersokning visar att det rader underskott for saval
student- som hyresbostéader. Stérsta bostadsfastighets-
dgare: Umea kommun, Global (Lerstenen), Hyresbostader i
Sverige AB, Akelius och Riksbyggen.

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

Umead Universitet, med cirka 16 000 helarsstudenter, &ar
Sveriges 6:e storsta larosate och efterfragan pa student-
bostédder dr hég. K2A har etablerat sig i Umea genom
dotterbolaget Svenska Studenthus som har som strategi
att vara rikstackande.

Riket/
KOMMUNFAKTA Umed  Genomsnitt
Folkmangd (2017), antal 125080 34 897
Storlek pa kommun, ranking 1-290 11 av 290 -
Befolkningsokning 10 ar, % 11,9 10,2
Befolkningsokning 5 ar, % 6,6 59
Befolkningsokning 3 ar, % 4,6 38
Medianlon (2016 prel), kr per ar 273,6 269,9
Arbetsléshet (jan 2018)*, % 55 7,5
BRP (2015), Mdkr 50,0 -
BRP per capita (2015), kkr 416,0 429,0
Helérsstudenter, antal 16 240 -

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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SUNDSVALL
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Andel forvaltade bostader

0%

Andel av total projektportfolj

10%

Sundsvall &r beldget i Vasternorrlands Ian i norra Sverige.

| dagsléaget forvaltar K2A inga bostader i Sundsvall men
driver tva pagaende projekt som innebar nyproduktion av
totalt 500 studentbostéader, vilket motsvarar 10 procent av
K2A:s totala projektportfolj om 4 800 bostéader.

Sundsvall & med sina 99 000 invanare Sveriges 19:e
storsta kommun. Befolkningsokningen har varit lagre an
for riksgenomsnittet.

Sundsvall har historiskt sett varit synonymt med skogs-
industri, idag ar naringslivet mer diversifierat, dock ar SCA
fortfarande en betydande arbetsgivare i kommunen.

Det har pabdrjats cirka 1500 bostéder, varav cirka 1000
bostader fardigstallts, i Sundsvall kommun de senaste 10
aren. Boverkets marknadsundersokning visar att det rader
underskott for saval student- som hyresbostéader. Storsta
bostadsfastighetsagare: Mitthem, Sundsvalls Bostéder,
Din Bostad och Faculta Bostéder.

K2A har etablerat sig i Sundsvall genom dotterbolaget
Svenska Studenthus som har som strategi att vara rikstack-
ande. Mittuniversitetet, med cirka 7 000 helarsstudenter
och campus i bland annat Sundsvall, &r Sveriges 16:e

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

storsta laroséate. K2A:s tva projekt ar centralt belagna med
narhet till bdde campus och city.

Riket/
KOMMUNFAKTA Sundsvall ~ Genomsnitt
Folkméngd (2017), antal 98 810 34897
Storlek pa kommun, ranking 1-290 19 av 290 -
Befolkningstkning 10 ar, % 4,5 10,2
Befolkningsokning 5 ar, % 22 59
Befolkningsokning 3 ar, % 1,5 3,8
Medianlén (2016 prel), kr per ar 280,3 269,9
Arbetsloshet (jan 2018)*, % 8,4 7.5
BRP (2015), Mdkr 40,8
BRP per capita (2015), kkr 419,0 429,0
Helarsstudenter, antal 6921

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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Gaévle ar beldget i Gavleborgs lan i mellersta Sverige.

| dagsléaget forvaltar K2A 295 studentbostéder i
Gavle, vilket motsvarar 17 procent av K2A:s fardigstallda
bostader. K2A driver dessutom tre pdgaende projekt med
totalt 514 bostader i Gavle. Det innebér att 836 bostader
av K2A:s totala projektportfélj om 4 800 bostader ligger
i Gavle, vilket motsvarar 17 procent. K2A:s dotterbolag
Grannds Trahus har en trahusfabrik i Gavle som beddoms
sysselséatta upp till 35 anstéllda under 2018.

Gévle & med sina 100 000 invanare Sveriges 17:e
storsta kommun. Befolkningsékningen har varit lagre an
for riksgenomsnittet.

Gaévle har varit en betydande industristad sedan slutet
av 1800-talet och har idag bland annat omfattande verk-
samhet inom skogs- och stalindustri.

Det har paborjats cirka 3 300 bostéader, varav cirka 2700
bostéder fardigstallts, i Gavle kommun de senaste 10
aren. Boverkets marknadsundersokning visar att det rader
underskott for saval student- som hyresbostéder. Storsta
bostadsfastighetsdgare: Gavle kommun, Heimstaden,
HSB, Balder och Dids.

Géavle kommun har varit framgangsrik med att skapa
mojligheter for bostadsutveckling. Hogskolan i Géavle,
med cirka 6 000 helarsstudenter, &r Sveriges 20:e storsta

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

larosate och efterfragan pa bostéader ar hég. Svenska
Studenthus strévar efter att vara rikstdckande varfor Gavle
passar vél in i strategin. | kommande projekt kommer K2A
att utveckla bade student- och hyresbostéader.

Riket/
KOMMUNFAKTA Gavle  Genomsnitt
Folkmangd (2017), antal 100 603 34897
Storlek pa kommun, ranking 1-290 17 av 290 -
Befolkningstkning 10 ar, % 8,5 10,2
Befolkningsokning 5 ar, % 4,6 59
Befolkningsokning 3 ar, % 2,3 3,8
Medianlén (2016 prel), kr per &r 269,4 269,9
Arbetsloshet (jan 2018)*, % 11,0 75
BRP (2015), Mdkr 36,3 -
BRP per capita (2015), kkr 368,0 429,0
Helrsstudenter, antal 6 045 -

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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* Antal 6ppet arbetslésa och sokande i program enligt Arbetsférmedlingen per januari 2018 i férhallande till total registerbaserad arbetskraft

(16—64 ar) i kommunen enligt SCB.
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Andel forvaltade bostader
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Andel av total projektportfolj
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Vasteras ar beldget i Vastmanlands l&n och &r tillsammans
med Orebro de stérsta stdderna i Mélardalen.

| dagslédget forvaltar K2A inga bostader i Vasteras men
driver ett pagaende projekt som innebéar nyproduktion
av totalt 116 hyres-, student- och vardbostader, vilket
motsvarar 2 procent av K2A:s totala projektportfolj om 4
800 bostéader.

Vésteras ar med sina 150 000 invanare Sveriges 7:e
storsta kommun. Befolkningsdkningen har varit hogre an
for riksgenomsnittet.

Den hogteknologiska exportindustrin ar basen for na-
ringslivet i Vasteras med foretag som ABB, Westinghouse
och Bombardier.

Malardalens hogskola, med 7 000 helarsstudenter,
vilket gor det till det 15:e storsta larosatet, har sitt huvud-
campus i Véasteras.

Det har paborjats cirka 6 700 bostader, varav cirka 5300
bostader fardigstallts, i Vasterds kommun de senaste
10 aren. Boverkets marknadsundersdkning visar att det
rader balans for studentbostéder men underskott av
hyresbostéder. Storsta bostadsfastighetsédgare: Bostads
AB Mimer, lkano Bostad, Bostjarnan och Aroseken.

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

MARKNADSOVERSIKT

K2A har valt att etablera sig i Vasteras da kommunen
ar en av de starkaste marknaderna i Mélardalen. Véasteras
har haft en stark befolkningstillvaxt under Iang tid, har
ett val utvecklat naringsliv och efterfragan pa bostader ar
hog. K2A gor bedomningen att Vasteras kommer att bli en
annu viktigare marknad for bolaget framdver.

Riket/
KOMMUNFAKTA Vasteras  Genomsnitt
Folkmangd (2017), antal 150 134 34 897
Storlek pa kommun, ranking 1-290 7 av 290 -
Befolkningsokning 10 ar, % 12,3 10,2
Befolkningsokning 5 ar, % 6,9 59
Befolkningsokning 3 ar, % 4,5 38
Medianlon (2016 prel), kr per ar 274,6 269,9
Arbetsloshet (jan 2018)*, % 9,5 75
BRP (2015), Mdkr 61,0 -
BRP per capita (2015), kkr 423,0 429,0
Helérsstudenter, antal 6984 -

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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K2A Arsredovisning 2017

Orebro &r beldget i Orebro lan och &r tillsammans med
Vasteras de storsta staderna i Malardalen.

| dagsléaget forvaltar K2A 700 bostader i Orebro, vilket
motsvarar 41 procent av K2A:s fardigstallda bostéder.
K2A driver dessutom tva pagaende projekt med totalt 290
bostéader i Orebro. Det innebar att 990 bostéder av K2A:s
totala projektportfélj om 4 800 bostéader ligger i Orebro,
vilket motsvarar 21 procent.

Orebro &r med sina 150 000 invanare Sveriges 6:e
storsta kommun. Befolkningsokningen har varit hogre én
for riksgenomsnittet.

Orebro har ett brett naringsliv med saval tung industri
som hogteknologisk forskning och kvalificerad tjanste-
produktion. Det har paboérjats cirka 11 300 bostéder, varav
cirka 9600 bostader fardigstéllts, i Orebro kommun de
senaste 10 aren. Nyproduktionstakten har varit extra hog
de senaste aren varfor Boverkets marknadsundersokning
visar att det rader balans for saval student- som hyres-
bostader. K2A har markt av att utbudet av hyresbostader
Okat och uthyrning utan rabatter tar langre tid &n forvantat.
Majoriteten av K2A:s fardigstallda bostéder i Orebro avser
studentbostéader dar marknaden ser battre ut. Storsta
bostadsfastighetségare: Orebro kommun, L E Lundberg,
Melin Fastighetsforvaltning, Asplunds Fastigheter och LG
Sdderberg.

Orebro &r en av de viktigaste marknaderna i Mélar-

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL
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dalen, med en stark befolkningstillvaxt under lang tid och
ett betydande naringsliv. Orebro Universitet, med cirka

9 000 helarsstudenter, &r det 11:e storsta ldrosatet och
Orebro passar darfér val in i Svenska Studenthus strategi
om att vara rikstdckande. | kommande projekt utvecklar
K2A ytterligare student- och hyresbostéder. Orebro &r den
delmarknad dar K2A kommit Iangst i ambitionen att uppna
ett storre samlat bestand, for effektiv férvaltning i egen
regi.

Riket/
KOMMUNFAKTA Orebro  Genomsnitt
Folkméngd (2017), antal 150 291 34 897
Storlek pa kommun, ranking 1-290 6 av 290 -
Befolkningstkning 10 ar, % 15,2 10,2
Befolkningsokning 5 ar, % 82 59
Befolkningsokning 3 ar, % 54 38
Medianlén (2016 prel), kr per &r 265,7 269,9
Arbetsléshet (jan 2018)*, % 7.9 7,5
BRP (2015), Mdkr 60,1 -
BRP per capita (2015), kkr 419,0 429,0
Helarsstudenter, antal 8 866 -

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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* Antal 6ppet arbetslésa och sokande i program enligt Arbetsformedlingen per januari 2018 i férhallande till total registerbaserad arbetskraft

(16-64 ar) i kommunen enligt SCB.
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ENKOPING

Andel forvaltade bostader

0%

Andel av total projektportfolj

2%

Enkoping har ett centralt Iage i den expansiva regionen
Mélardalen med Stockholm, Vésteras och Uppsala inom
bekvamt pendlingsavstand, och har fatt epitetet "Sveriges
N&rmaste Stad”.

| dagsléaget forvaltar K2A inga bostader i Enkdping men
driver ett pagaende projekt som innebar nyproduktion
av totalt 80 hyresbostéder, vilket motsvarar 2 procent av
K2A:s totala projektportfolj om 4 800 bostader. K2A driver
aven ett pagdende projekt med uppférande av en forskola
i Enkdping.

Enkoping dr med sina 44 000 invanare Sveriges 58:e
storsta kommun. Befolkningsokningen har varit hogre an
for riksgenomsnittet.

De dominerande nédringsgrenarna ar tjanste- och ser-
vicendringar, logistik, ventilation och lantbruksnéra verk-
samheter. Andelen sysselsatta inom lantbruksnéringarna
ar drygt tva och en halv ganger storre @n riksgenomsnittet.

Enkoping &r en bostadskommun dér de flesta invanare
arbetspendlar till en annan kommun, vilket mérks i att BRP
per capita i Enkdping &r lagre an for Sverige som helhet.
Narheten till Stockholm och Uppsala bidrar till att median-
I6nerna ar hdgre och att arbetslosheten ar lagre én for Sve-
rige som helhet. Det har pabérjats cirka 2 400 bostader, va-

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

rav cirka 2 050 bostader fardigstallts, i Enkopings kommun
de senaste 10 aren. Boverkets marknadsundersdkning
visar att det rader 6verskott av studentbostéader men
underskott av hyresbostédder. Storsta bostadsfastighets-
dgare: Enkopings Hyresbostader, Akelius och ENA.

Enkdping har ett utmarkt geografiskt lage, med nérhet
och goda forbindelser till flera starka regioner. Kommunen
ar darfor en mycket bra bostadsort, vilket ar skalet till
K2A:s etablering.

Riket/
KOMMUNFAKTA Enkdping  Genomsnitt
Folkméngd (2017), antal 43797 34897
Storlek pa kommun, ranking 1-290 58 av 290 -
Befolkningstkning 10 ar, % 13,0 10,2
Befolknings6kning 5 ar, % 8,5 59
Befolkningsokning 3 ar, % 6,4 38
Medianlén (2016 prel), kr per &r 273,8 269,9
Arbetsldshet (jan 2018)*, % 6,3 7,5
BRP (2015), Mdkr 115 -
BRP per capita (2015), kkr 278,0 429,0
Helarsstudenter, antal 0

NYPRODUKTION, 10 AR, ANTAL
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Andel forvaltade bostader
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Stockholm &r beléget i Stockholms l&n och ar Sveriges
huvudstad.

| dagsldget forvaltar K2A 54 studentbostader samt 6
gruppbostéder i Véllingby i Stockholm, vilket motsvarar
4 procent av K2A:s fardigstéllda bostdder. K2A driver
dessutom ett pagaende projekt med totalt 176 student-
och forskarldgenheter i Slakthusomradet i Stockholm. Det
innebér att 236 bostader av K2A:s totala projektportfolj
om 4 800 bostader ligger i Stockholm, vilket motsvarar 5
procent. K2A:s huvudkontor ligger i Stockholm med totalt
13 medarbetare.

Stockholm &r med sina 950 000 invanare Sveriges
storsta kommun. Befolkningsokningen har varit hdgre an
for riksgenomsnittet.

Néringslivet i Stockholm &r starkt inriktat mot kunskap-
sintensiva tjanster, med en storre andel an Gvriga Sverige
i finanssektor, inom utbildning och forskning, i konsult-
branschen och olika foretagstjanster. Stockholm anses
vara Sveriges ekonomiska nav med en stark arbetsmarkn-
nad med hogre medianlon, 1agre arbetsléshet och hogre
BRP per capita &n riksgenomsnittet.

| Stockholm finns férutom Stockholms Universitet
(Sveriges storsta laroséte) ett flertal htgskolor, bland annat
Kungliga Tekniska Hogskolan (Sveriges 8:e storsta larosate)
och Handelshdgskolan (Sveriges 28:e storsta laroséte).

Det har paborjats cirka 49 000 bostader, varav cirka

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

46 000 bostader fardigstallts, i Stockholms kommun de
senaste 10 aren. Boverkets marknadsundersokning visar
att det rader underskott for savél student- som hyresbosta-
der. Storsta bostadsfastighetsdgare: Stockholms kommun,
Einar Mattsson AB, Olov Lindgren AB, Ikano Invest och
Stockholms Kooperativa bostadsférening.

Stockholmsregionen kommer pa sikt att bli K2A:s
storsta delmarknad. K2A har erhallit tva direktanvisningar
for hyresratter de senaste aren. Stockholm &r dock en svar
marknad for utveckling av hyresratter da markpriserna ar
hoéga till foljd av hard konkurrens.

Riket/
KOMMUNFAKTA Stockholm  Genomsnitt
Folkmangd (2017), antal 949 761 34897
Storlek pa kommun, ranking 1-290 1av290 -
Befolkningsokning 10 ar, % 19,4 10,2
Befolkningsokning 5 ar, % 7.8 59
Befolkningsokning 3 ar, % 4,1 38
Medianlén (2016 prel), kr per &r 306,1 269,9
Arbetsloshet (jan 2018)*, % 6,2 7,5
BRP (2015), Mdkr 822,9
BRP per capita (2015), kkr 897,0 429,0
Helarsstudenter, antal 53972

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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* Antal 6ppet arbetslosa och s6kande i program enligt Arbetsférmedlingen per januari 2018 i forhallande till total registerbaserad arbetskraft

(16—64 ar) i kommunen enligt SCB.
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Haninge &r en férortskommun till Stockholm och ligger i den
s6dra delen av Stockholms l&n. Haninge har goda kommuni-
kationer till centrala Stockholm med buss och pendeltag

| dagsldget sa forvaltar K2A 256 hyresbostéder i Vega
Park i Haninge, vilket motsvarar 15 procent av antalet
fardigstéllda bostdder. K2A driver dessutom pagéaende
projekt med totalt 237 hyresbostédder i Vega Park och har
byggréatter for att uppfora ytterligare 350 hyresbostéader
i Vasterhaninge Centrum. Det innebaér att 843 bostader
av K2A:s totalt projektportfolj om 4 800 bostéder ligger i
Haninge kommun, vilket motsvarar 18 procent.

Haninge &r med sina 88 000 invanare Sveriges 24:e
storsta kommun. Befolkningsokningen har varit hogre én
for riksgenomsnittet.

Haninge &r en bostadskommun dar manga invanare
arbetspendlar till en annan kommun, till exempel Stock-
holm, vilket marks i att BRP per capita i Haninge &r lagre
an for Sverige som helhet. Narheten till Stockholm bidrar
till att medianlonerna ar hdgre och att arbetslosheten ar
lagre an for Sverige som helhet.

Det har paborijats cirka 4 500 bostader i Haninge
kommun de senaste 10 aren varav cirka 4 000 fardig-
stéllts. Boverkets marknadsundersokning visar att det

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

MARKNADSOVERSIKT

rader underskott for saval student- som hyresbostader.
Storsta bostadsfastighetsdgare: Haninge kommun,
Akelius, Hyresbostéder i Sverige AB, Stena och Patrizia.

K2A har etablerat sig i Haninge pé grund av kommu-
nens ldge i Stockholmsregionen och den vél utbyggda
sparbundna kollektivtrafiken. Haninge har haft en hog
befolkningstillvaxt under lang tid, vilket skapat stor efter-
frdgan pa bostader. K2A:s projekt i Haninge &r samman-
taget bolagets storsta etableringar.

Riket/
KOMMUNFAKTA Haninge  Genomsnitt
Folkmangd (2017), antal 88 037 34897
Storlek pa kommun, ranking 1-290 24 av 290 -
Befolkningsokning 10 ar, % 19,5 10,2
Befolkningsokning 5 ar, % 10,8 59
Befolkningsokning 3 ar, % 6,8 3,8
Medianlon (2016 prel), kr per ar 281,1 269,9
Arbetsléshet (jan 2018)*, % 72 7,5
BRP (2015), Mdkr 22,0 -
BRP per capita (2015), kkr 265,0 429,0
Helérsstudenter, antal 0 -

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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K2A Arsredovisning 2017

Vaxjo6 har ett centralt lage i Smaland med goda kommuni-
kationer at alla hall.

| dagsléaget forvaltar K2A inga bostader i Vaxjo men
driver tva pagaende projekt som inneb&r nyproduktion av
totalt 350 bostéader, vilket motsvarar 7 procent av K2A:s
totala projektportfolj om 4 800 bostéder.

V&xj6 ar med sina 91 000 invanare Sveriges 23:e storsta
kommun. Befolkningsokningen har varit hdgre an for
riksgenomsnittet.

Naringslivet ar differentierat och bland de storsta
arbetsgivarna kan nédmnas Volvo Construction Equipment,
Visma, Combitech/Saab och Atea.

Det har paborijats cirka 5 700 bostader i Vaxjo kom-
mun de senaste 10 aren varav cirka 4 250 fardigstallts.
Boverkets marknadsundersokning visar att det rader
underskott av saval student- som hyresbostéder. Storsta
bostadsfastighetsdgare: kommunen, Vidingehem, Stubor
Studentbostader och CA Fastigheter.

Linnéuniversitetet i Vaxjo, med cirka 14 000 helarsstu-
denter, &r landets 7:e storsta larosate. Vaxjo passar darfor

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

val in i Svenska Studenthus strategi om att bygga ett riks-
tackande bostadsbestand. | kommande projekt kommer
K2A att utveckla ytterligare hyres- och studentbostader.

Riket/
KOMMUNFAKTA Vaxjo Genomsnitt
Folkmangd (2017), antal 91 060 34897
Storlek pa kommun, ranking 1-290 23 av 290 -
Befolkningsokning 10 ar, % 14,5 10,2
Befolkningsokning 5 ar, % 74 59
Befolkningsokning 3 ar, % 4,7 38
Medianlén (2016 prel), kr per ar 2717 2699

Arbetsloshet (jan 2018)*, % 8,6 75

BRP (2015), Mdkr 36,1 -
BRP per capita (2015), kkr 413,0 429,0
Helérsstudenter, antal 13997 -

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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* Antal 6ppet arbetslosa och s6kande i program enligt Arbetsformedlingen per januari 2018 i forhallande till total registerbaserad arbetskraft

(16-64 ar) i kommunen enligt SCB.
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MARKNADSOVERSIKT

LUND

Andel forvaltade bostader

0%

Andel av total projektportfolj

2%
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Lund &r belédget i Skéne lan med narhet och goda kommu-
nikationer till sdval Malmé, Helsingborg och Oresundsre-
gionen.

| dagslédget forvaltar K2A inga bostader i Lund men
driver ett pagaende projekt som innebéar nyproduktion av
totalt 120 studentbostéder, vilket motsvarar 2 procent av
K2A:s totala projektportfolj om 4 800 bostéader.

Lund ar med sina 121 000 invanare Sveriges 12:e stors-
ta kommun. Befolkningsokningen har varit hogre an for
riksgenomsnittet.

Lund &r préaglat av sitt universitet och ett flertal bety-
dande foretag &ar sprungna ur den akademiska forsknings-
miljon. Bland de storsta foretagen i Lund kan ndmnas
Tetra Pak, Axis, Alfa laval, Gambro och Sony Mobile.

Det har paborjats cirka 7 500 bostader i Lunds kommun
de senaste 10 aren varav cirka 7 000 fardigstallts. Bover-
kets marknadsunders6kning visar att det rdder underskott
av savél student- som hyresbostéder. Storsta bostadsfast-
ighetsédgare: Lunds Kommuns Fastigheter, AF Bostéader
och Akelius Fastigheter.

K2A har etablerat sig i Lund eftersom staden &r en
av Sveriges viktigaste orter for hdgre utbildning. Lunds

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

Universitet, med cirka 14 000 helarsstudenter, ar landets
nést storsta larosadte. Att kunna erbjuda studentbostader i
Lund &r en viktig del av Svenska Studentbostédders strategi
att vara rikstackande.

Riket/
KOMMUNFAKTA Lund  Genomsnitt
Folkmangd (2017), antal 121274 34897
Storlek pa kommun, ranking 1-290 12 av 290 -
Befolkningsckning 10 ar, % 152 10,2
Befolkningsdkning 5 ar, % 7.4 59
Befolkningsokning 3 ar, % 4,6 38
Medianlén (2016 prel), kr per ar 2524 2699
Arbetsldshet (jan 2018)*, % 6,4 75
BRP (2015), Mdkr 67,8
BRP per capita (2015), kkr 582,0 429,0
Helrsstudenter, antal 26 954

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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* Antal 6ppet arbetslésa och sokande i program enligt Arbetsférmedlingen per januari 2018 i férhallande till total registerbaserad arbetskraft

(16—64 ar) i kommunen enligt SCB.
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MARKNADSOVERSIKT

Vega Park i Haninge, som med totalt 485 hyresbostéader ar Sveriges storsta trabyggnadsprojekt, ar naturskont beldget och har nara till all
service och den nya pendeltagsstationen i Vega. Haninge har haft en hog befolkningstillvéxt under lang tid och &r nu med 88 000 invanare
Sveriges 24:e storsta kommun, strax efter Vaxjo och Karlstad.
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FASTIGHETER OCH FORVALTNING

63 procent av
bostaderna i
forvaltning och
projekt finns

i Stockholms-
omradet och
Malardalen
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FASTIGHETER OCH FORVALTNING

K2A utvecklar och bygger ett fastighetsbestand for langsiktig
forvaltning i egen regi. Under 2017, liksom foregaende ar, vaxte

forvaltningsportfoljien betydligt.

K2A utvecklar ett fastighetsbestand med framst
bostadsfastigheter men dven samhéllsfastigheter.
Geografiskt fokus &r tillvaxtregioner: Stockholm,
Milardalen och universitets- och hogskoleorter i
ovriga Sverige.

Uthyrningsbar yta har har 6kat med nastan
50 procent under aret
Den 31 december 2017 forvaltade K2A 1 698
bostéder varav 1 033 &r uppforda av K2A
under perioden 2014 till 2017 och 200 bostader
renoverats till nyskick under 2014 till 2016.
Harutover forvaltar K2A 8 319 kvm kommer-
siella lokaler som klassificeras som samhaélls-
fastigheter. Forvaltningsobjekten var beldgna i
Gévle, Haninge, Héssleholm, Kiruna, Partille,
Stockholm, Ume$, Uppsala och Orebro. Det be-
domda marknadsvirdet pé fastighetsbestdndet
uppgick vid arsskiftet till 2 350,5 Mkr (1428,4).
Den uthyrningsbara ytan uppgick till
58 138 kvm (39 669), en 6kning med 18 469
kvm sedan foregaende arsskifte. Den ekonomiska
uthyrningsgraden var 98 procent (98).

Stockholm och Milardalen viktig marknad
Stockholmsomradet och Mélardalen har en
stor tyngd i forvaltnings- och projektportfoljen
med nistan tvé tredjedelar — 63 procent — av
bostdderna. Storsta projektet for K2A ar Vega
Park i Haninge med totalt 485 hyresbostdder
som fardigstills i tre etapper.

Egen lokal forvaltning

En vil fungerande fastighetsforvaltning forut-
sitter lokal nérvaro. For att uppna en ekono-
miskt effektiv forvaltning stravar bolaget efter
en forvaltningsvolym om 800-1 000 l&dgenheter
pa de orter dar bolaget dr verksamt. Malet ar
att ha egna husvardar med teknisk kompetens
kopplade till varje etableringsort. Hittills har
egen personal anstillts till fastighetsbestandet i
Gévle, Orebro, Stockholm/ Haninge och Umeé.

For att rationalisera den administrativa for-
valtningen och optimera kundnyttan har K2A
utvecklat modernast mdjliga webbplattform for
kundtjinst och service at hyresgésterna. Genom
tjdnsten 24sju® kan hyresgéisterna snabbt fa
svar pa fragor och dven skota enklare drenden
pa tider som passar dem bést.

Attraktiva lagen pa starka marknader
K2A har valt att etablera sig pa starka lokala
marknader i tillvaxtregioner och universitets-
och hogskoleorter. Dir dr efterfrdgan pa hyres-
bostédder oftast hog oavsett konjunkturlége.
Laget, det vill sdga nérheten till service,
skolor och kommunikationer, ar en viktig
faktor vid valet av bostad. K2A konstaterar i
sina undersokningar att 1aget ofta &r viktigare
#n storleken pa bostaden, varfor bolaget valt
att fokusera pa vilplanerade, fullfunktionella
mindre hyresritter.

Studentbostédder pa campus

Samtliga K2A:s studentbostéder ligger pa eller
alldeles intill campus. Studenterna ska kunna
ga eller cykla till foreldsningarna och ha en
modern, vil fungerande hemmiljo att studera i,
for béasta mojliga studieresultat.

K2A:s hyresbostider finns i 14gen med hog
efterfrdgan pa respektive ort, med bra kommu-
nikationer och nirhet till all service. Ofta far
K2A mojlighet att medverka nér nya attraktiva
bostadsomraden utvecklas, till exempel i Ore-
bro, Visteras och Géavle.

K2A Arsredovisning 2017



FASTIGHETER OCH FORVALTNING

K2A har en modern
webbplats dar kunderna
kan s6ka och stélla sig

i ko till en bostad och
bland annat teckna avtal
och hamta avier.

VARF O SVENSKA STUDENTHUS?

FORDELNING PER FASTIGHETSTYP OCH GEOGRAFI

Fordelning per bostadskategori Geografisk fordelning Geografisk f.i.irdelning
2017-12-31, antal lagenheter - hyresvirde* - antal bostader*
Hassleholm, 2% Lund, 5%

Partille, 1% [—Lund,&
Uppsala, 2% g

Uppsala, 2% .
G"p:) % > Stockholmsomradet, 32%
avle, 8%

Héssleholm, 2%
Partille, 1%
sala, 1%

5%

U Stockholmsomradet, 24%

Gavle, 13%

Umed, 9%

Kiruna, 9% Umed, 12%

Malardalen, 33%

Kiruna, 3%

Milardalen, 39%

@@ Studentbostéder (2 624 Igh)
@ Hyresbostader (1 944 Igh)
B Samhillsfastigheter (233 Igh)

* Avser bostéder i forvaltning och pagaende projekt.
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FASTIGHETER OCH FORVALTNING

8038

kvm modernt kontor
for hogteknologisk
forskning och
utbildning

Kiruna

200

nyrenoverade
studentbostader i
anslutning till Gavle
Hogskola

Gévle
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RYMDCAMPUS, KIRUNA

Ort: Kiruna

Fastighet: Kiruna 1:304-309
Total yta: 8 038 kvm
Fastighetstyp:
Samhaéllsfastigheter

Antal bostader: -

Byggar: 2000

OLSBACKA, GAVLE

Ort: Gavle

Fastighet: Olsbacka 50:6

Total yta: 4 774 kvm
Fastighetstyp: Studentbostader
Antal bostader: 200

Byggar: 1998/2014
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Rymdcampus i Kiruna innefattar
ett antal fastigheter. Hyresgaster
ar Institutet for Rymdfysik (IRF)
samt Luled Tekniska Universitet.
Utdver ytor for kontor, laboratorium,
verkstader och utbildningslokaler
ar dven ett antal matstationer
uppforda pa fastigheterna.

\

| direkt anslutning till Gavle
Hogskola ligger fastigheten som
bestar av sju huskroppar. Totalt
inryms 200 studentbostader.
Fastighetens ursprungliga bostéder,
huvudsakligen korridorrum,

har byggts om till moderna,
fullfunktionella studentlagenheter
med egna kok och tvatt- och
torkmaskin. Ombyggnationen har

Den storsta hyresgésten IRF,

en statlig myndighet under
utbildningsdepartementet,
grundades 1957 och har sedan
dess haft sitt huvudkontor i Kiruna.
IRF bedriver grundforskning med
kommersiella tillampningar, gor
observationer, utvecklar och
bygger vetenskapliga instrument
och analysmetoder, samt
samverkar internationellt och leder
internationella samarbetsprojekt.

i

skett genom K2As standardiserade
ombyggnadskoncept StudBoLyftet®
som gor att K2A kan uppgradera
lagenheter en i taget utan storre
storning for de kringboende.
Uppgraderingen har skett i takt med
att lagenheterna blivit tomma eller
hyresgasterna framstallt 6nskemal
om uppgradering.

K2A Arsredovisning 2017
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KUNGSBACK, GAVLE

Ort: Gavle

Fastighet: Kungsbéck 2:21
Total yta: 2 024 kvm
Fastighetstyp:
Studentbostéader

Antal bostader: 95
Byggar: 2015

LINDBACKEN, UPPSALA

Ort: Uppsala

Fastighet: Vaksala-Lunda 28:2, 29:1
Total yta: 840 kvm

Fastighetstyp:
Samhillsfastigheter

Antal bostader: 10

Byggar: 2015

K2A Arsredovisning 2017

Kungsback, tre byggnader med
sammanlagt 95 studentlagenheter,
finns i ett av de mest attraktiva
lagena pa Campus Gavle Hogskola.
Lagenheterna fardigstélldes

under 2015, och ar uppforda med
K2As nyproduktionskoncept for
studentbostéader, Student21an®.
Lagenheterna har en hog

standard med fullt utrustat kok
och kombinerad tvattmaskin och
torktumlare i badrummet.

Fastigheterna ligger i Lindbacken
och omfattar tva byggnader

(en per fastighet) om 420
kvadratmeter vardera. Byggnaderna
inrymmer tva LSS-boende med
vardera fem lagenheter och
gemensamhetsutrymmen.
Fastigheterna hyrs i sin helhet av
Attendo-koncernen.

FASTIGHETER OCH FORVALTNING

95

moderna
fullfunktionella
bostader med hog
standard

100%

uthyrda ytor
for LSS-boende
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moderna lagenheter
for LSS-boende

Partille

43

fullt uthyrda
lagenheter i fridfull
miljo

Héssleholm
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TYRINGE, HASSLEHOLM

Ort: Hassleholm

Fastighet: Hantverkaren 5,
Mébelfabriken 8, Mastaren 1 och 6.
Total yta: 5397 kvm
Fastighetstyp:
Samhallsfastigheter

Antal bostéder: 43

Byggar: 1988, 1992, 2000

De fyra fastigheterna omfattar sex
byggnader som inrymmer 43 ldgen-
heter, gemensamhetsutrymmen,
kontor samt personalutrymmen.
Fastigheterna hyrs pa ett gemen-
samt avtal av Humana-koncernen.

SAVEDALEN, PARTILLE

Ort: Partille

Fastighet: Ugglum 14:217
Total yta: 572 kvm
Fastighetstyp:
Samhaéllsfastigheter
Antal bostader: 6
Byggar: 2015

Fastigheten ligger i Sdvedalen och
inrymmer en nyuppférd byggnad
om totalt 572 kvadratmeter. Bygg-
naden inrymmer ett LSS-boende
med sex lagenheter och gemen-
samhetsutrymmen. Fastigheten
hyrs i sin helhet av Attendo-
koncernen.

K2A Arsredovisning 2017



VEGA PARK ETAPP 1,
HANINGE

Ort: Haninge

Fastighet: Kolartorp 1:296
Total yta: 5 753 kvm
Fastighetstyp:
Hyresbostader

Antal bostader: 123
Byggar: 2016

K2A Arsredovisning 2017

FASTIGHETER OCH FORVALTNING

123

attraktiva lagenheter i
Vega Park, Haninge

. 2| H{!JEI‘II.H':.F_“

| stadsdelen Vega i Haninge
pabdrjade K2A under 2015
nybyggnation av hyresbostéader.
Totalt omfattar projektet Vega Park
485 lagenheter, som fardigstalls

i tre etapper. Forsta etappen med
123 bostader fardigstalldes under
2016. Efterfragan har varit hog
och samtliga lagenheter hyrdes ut
omgaende.

| den nya stadsdelen Vega star

e
H

hallbarhet och narhet till natur
och kommunikationer i centrum.
K2A:s Vega Park ar beldget

cirka 500 meter fran den nya
pendeltagsstationen som blir klar
2019.

Haninge

Byggnaderna uppfors genom
effektiv industriell byggteknik
med K2A:s egenutvecklade
standardiserade bostadsenheter.

LILJANSBERGET, UMEA 2 ’ ’

fullt uthyrda
studentbostader nara
allt pa Campus

Ort: Umea

Fastighet: Roten 1

Total yta: 6 084 kvm
Fastighetstyp: Studentbostédder
Antal bostader: 277

Byggar: 2016

Roten 1 i Umea har ett mycket
attraktivt lage i omradet Liljans-
berget p4 Campus Umea Universitet.
I nérheten finns — férutom
universitetet — idrottsplats, IKSU,
SLU, Uminova foretagspark och
Norrlands universitetssjukhus.

Umed
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FASTIGHETER OCH FORVALTNING

285

studentbostdder med
bade universitetet och
naturen tatt inpa
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OREGANON, OREBRO De 285 studentbostéderna i Byggnaderna uppférdes, liksom
- Oreganon, som ar fordelade pa ovriga nybyggda studentbostader
Orebro ort: Orebro tre hus, har ett attraktivt lage i i K2A:s portfolj, med K2As
Fastighet: Oreganon 1 anslutning till Orebro universitet, nyproduktionskoncept for
Total yta: 6 187 kvm med natur och service inom studentbostader, Student21an®.
Fastighetstyp: Studentbostader nagra hundra meter. Bostdderna
Antal bostider: 285 fardigstalldes under 2017.

Byggar: 2016

72

nyproducerade
studentbostéder i
anslutning till Kiruna
nya centrum

Kiruna

Jégarskolan i Kiruna, som ar

JAGARSKOLAN, KIRUNA beldget i anslutning till ortens nya
centrum, omfattar 72 student-
Ort: Kiruna ldgenheter fordelade pa tre hus.
Fastighet: Jdgarskolan 8:1 Jégarskolan &r en av de férsta
Total yta: 1 534 kvm nybyggnationerna nér delar
Fastighetstyp: Studentbostéader av Kiruna flyttas till foljd av
Antal bostader: 72 LKAB:s expansion. Lagenheterna
Byggar: 2016 fardigstalldes under 2017.
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KOPIEPENNAN, STOCKHOLM

Ort: Stockholm/Vallingby
Fastighet: Kopiepennan 1

Total yta: 1 610 kvm

Fastighetstyp: Studentbostdder och
LSS-boende

Antal bostéader: 60

Byggar: 2016

BOTTENHAVET, OREBRO

ort: Orebro

Fastighet: Bottenhavet 21

Total yta: 5 894 kvm
Fastighetstyp: Studentbostédder
Antal bostader: 306

Byggar: 1968

K2A Arsredovisning 2017

Projekt Kopiepennan i Stockholm
omfattar 54 studentldgenheter
fordelade pé tre byggnader.
Darutdver finns ett gruppboende
med 6 ldgenheter och tillhérande
lokaler for verksamheten.

K2A forvarvade under 2017 306
studentbostéader i Orebro. Botten-
havet 21 omfattar sju bostadshus.
K2A avser att uppgradera bosté-
derna till en hogre standard genom
ombyggnation samt bygga till nya
bostéader.
Studentbostéderna ligger
i stadsdelen Tybble, i direkt
anslutning till Orebro universitet.

Kopiepennan &r beldgen i Véllingby
nédra tunnelbana och med Villingby
Centrum pé cirka 10 minuters
gangavstand. Bostaderna
fardigstalldes under 2017.

FASTIGHETER OCH FORVALTNING

60

bostader nara
tunnelbana och
Villingby Centrum

Stockholm

306

studentbostader i
utmarkt lage i Orebro

g
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PROJEKTUTVECKLING OCH TRANSAKTIONER

Bostadsutveckling ar en viktig del av K2A:s verksamhet. Den 31
december 2017 hade bolaget produktion eller projekt pa elva orter.
K2A har ocksa tva fabriker for tillverkning av standardiserade
bostadsenheter i tra, framst till egna projekt.

K2A utvecklar och producerar bostidder — sévil
student- som hyresldgenheter — for egen lang-
siktig forvaltning. Bolaget har stor erfarenhet
pa omradet och har utvecklat ett eget boende-
koncept som utgar frén hyresgistens behov och
baseras pa en rationell industriell produktion

i tré.

Fler hyreshostader i portfdljen

Under de forsta dren sedan bolaget grundades
har K2A haft i huvudsak studentbostéder i
forvaltningsportfoljen. Efter hand 6kar dock
andelen hyresbostidder. Den 31 december 2017
fanns 1 821 vanliga hyresbostéder i pdgdende
projekt, varav 640 var under produktion.

Tra - mangsidigt material

Genom att rita och producera ldgenheter med
trastommar bygger K2A snabbare, mer resurs-
effektivt och inte minst mer klimateffektivt &n
vad som vanligtvis &r fallet med byggnader som
ar uppforda i andra material.

Tri &r ett méngsidigt rdmaterial med goda
egenskaper som passar utmaérkt vid bostads-
produktion, bland annat &ar det létt och starkt.
Det lampar sig ocksa mycket vil for industriell
produktion. Kraven for att bygga i trd ar for
ovrigt desamma som for andra byggmaterial,
bland annat nér det géller brandsidkerhet.

Standardisering for rationell produktion

K2A har utvecklat flera basldagenheter, bland
annat Student21an®som &r en etta pa 21 kvm,
en tvaa pa 44 kvadratmeter och en trea pa 55
kvadratmeter. Dessa ldgenheter gér att spegel-
véanda och anvinda i olika kombinationer for
att skapa rétt erbjudande till olika marknads-
segment.

Student21an®

K2A:s koncept for nyproduktion av studentla-
genheter, Student21an®, dr baserat pa un-
dersokningar och forskning om studenternas
levnadsvanor och 6nskemal.

Student2lan® dr en fullfunktionell lagenhet
pa mindre yta och utmirks av det lilla koket
med de stora mojligheterna (bland annat full-
hog kyl/frys), det flexibla yteffektiva rummet
(med tva fonster, varav ett helhégt som sldpper
in mycket ljus) och det stora badrummet (med
tvétt- och torkmaskin). Lagenheten karakteri-
seras av hog kvalitet pa savél utrustning som
material i 6vrigt. Samtliga K2A:s studentldgen-
heter uppfors enligt konceptet Student2lan®.

StudBoLyftet®
For att renovera och utveckla befintliga bygg-
nader har K2A skapat konceptet StudBoLyftet®,
som innebdr att dldre studentlédgenheter och
korridorrum uppgraderas till motsvarande stan-
dard och funktion som Student21an®.

En studentlédgenhet i taget kan renoveras
i samband med utflyttning utan att resten
av byggnaden péverkas. Uppgraderingen tar
mindre dn en vecka och hyresgésten kan bo
kvar under tiden. Konceptet StudBoLyftet® har
tillampats vid renoveringen och uppgraderingen
i Olsbacka i Gavle.

K2A Arsredovisning 2017



GLIDPLANET 5,
OREBRO

ort: Orebro

Fastighet: Glidplanet 5

Total yta: 3 845 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostédder
Antal bostader: 88

Byggar: 2017

VEGA PARKETAPP 2 OCH 3,
HANINGE

Ort: Haninge

Fastighet: Kolartorp 1:365, 1:371
Total yta: 14 862 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostader
Antal bostader: 185+177
Byggar: 2016, 2017

K2A Arsredovisning 2017

K2A utvecklar 88 hyresbostéader pa
en del av Sédra Ladugérdséngen,
Orebros mest attraktiva
nybyggnadsomrade.

Hyresbostéderna, som beddéms vara

fardigstéllda under forsta kvartalet
2018, uppfors cirka 2 kilometer fran
K2A:s studentbostéader i Oreganon,

| stadsdelen Vega i Haninge
kommun pabérjade K2A under 2015
nybyggnation av hyresbostader.
K2A fokuserar pa valplanerade
mindre ldgenheter.

Nybyggnationen delas in i flera
etapper. Etapp 2 och 3 omfattar 185
respektive 177 bostader.

vilket skapar goda forutséattningar
for en effektiv fastighetsforvaltning.
Orebro

PROJEKTUTVECKLING OCH TRANSAKTIONER

88

hyresbostader

i Orebros mest
attraktiva nybyggnads-
omrade

A,

362

klimatsmarta
lagenheter i nya
stadsdelen Vega,

Haninge
De klimatsmarta lagenheterna
har en hdg standard, i klass med Haninge
nybyggda bostadsréatter. De
beraknas vara fardigstéllda under
2018 respektive 2019.
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PROJEKTUTVECKLING OCH TRANSAKTIONER

116

hyresbostaderi
attraktiva Norra
Kajstaden i Vasteras

HAVSMANNEN 1, K2A uppfér 110 hyresbostader och
VASTERAS 6 gruppbostéder i Norra Kajstaden,
Vésterds Oster Mélarstrand — ett av Vésteras

stora utvecklingsomraden. Projektet

Ort: Vésteras
beddms avslutas under 2019.

Fastighet: Havsmannen 1
Total yta: 5144 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostader
Antal bostader: 116

Byggar: 2017

80

hyresbostader i
"Sveriges narmaste
stad”

GANSTA 2:3, ENKOPING K2A uppfor 80 hyresldgenheter,
Enkoping med en total yta om 4 448 kvadrat-

meter, i Husberg i Enképing. Projek-
tet bedoms avslutas under 2019.

Ort: Enkdping

Fastighet: Gansta 2:3

Total yta: 4 448 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostédder
Antal bostader: 80

Byggar: 2016
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PARASOLLET 1, LUND

Ort: Lund

Fastighet: Parasollet 1

Total yta: 2 568 kvm
Fastighetstyp: Studentbostédder
Antal bostader: 120

Byggar: 2017

AKROKEN 1,
SUNDSVALL

Ort: Sundsvall

Fastighet: Akroken 1

Total yta: 4 013 kvm
Fastighetstyp: Studentbostader
Antal bostader: 183

Byggar: 2018

K2A Arsredovisning 2017

K2A uppfor 120 studentbostader

i den nya stadsdelen Brunnshég

i Lund, i ndra anslutning till
Tekniska Hogskolan och
forskningsanléggningarna ESS
MAX IV. Bostaderna berédknas vara
fardigstallda 2019.

K2A har forvarvat del av
fastigheten Akroken 1 p& Campus
Mittuniversitetet i Sundsvall.

183 studentldgenheter planeras
uppféras i det attraktiva ldaget vid
Storgatan och Selangersén, pa
gangavstand fran universitetet.

PROJEKTUTVECKLING OCH TRANSAKTIONER

120

vélplanerade student-
bostader i ndra anslut-
ning till Lunds Tekniska
Hogskola

Lund

klimatsmarta
studentbostader pa
gangavstand fran
Mittuniversitetet.

Sundsvall
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200

Studentbostader i

anslutning till Campus

Vaxjo universitet

120

nya "godbitar” till
Godisfabriken

Gavle

46

HORTONOMEN 1,
VAXJO

Ort: Vaxjo

Fastighet: Hortonomen 1

Total yta: 4 300 kvm
Fastighetstyp: Studentbostader
Antal bostader: 200

Byggar: 2018

GODISFABRIKEN,
GAVLE

Ort: Gavle

Fastighet: Godisfabriken*
Total yta: 5495 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostédder
Antal bostader: 120

Byggar: 2018

* Slutliga fastighetsbeteckningen ej faststalld.

K2A har erhallit markanvisning for
att utveckla cirka 200 studentbosta-
der. Hortonomen, som &r beléget i
anslutning till Campus Vé&xjo univer-
sitet, berdknas pabdrjas under 2018.

K2A har fatt mojlighet att forvarva
mark motsvarande 120 hyres-
bostéader inom utvecklingsomradet
Godisfabriken, dar den fore detta
Lakerolfabriken ar beldgen. Projek-
tet bedoms starta under 2018.
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KUNGSBACK 2:10,
GAVLE

Ort: Gavle

Fastighet: Kungsbéack 2:10

Total yta: 12 136 kvm
Fastighetstyp: Student- och hyres-
bostader

Antal bostéder: 421

Byggar: 2019

FORRADET 4 OCH 9,
SUNDSVALL

Ort: Sundsvall

Fastighet: Forradet 4 och 9
Total yta: 6 890 kvm
Fastighetstyp: Studentbostader
Antal bostader: 300

Byggar: 2019

K2A Arsredovisning 2017

K2A vann under 2017, i hard
konkurrens med sex andra
foretag, Gavle kommuns
markanvisningstévling om att
bygga hyres- och studentbostéader
i anslutning till Gavle Hogskola.
K2A planerar att uppfora 315
studentbostéader och 106
hyresbostéder. Projekten bedéms
slutforas 2020-2021.

K2A har ingatt markanvisningsavtal

med Sundsvalls kommun om att
uppféra 300 studentldagenheter

pa fastigheterna Forradet 4 och

9 i centrala Sundsvall. Byggstart
berdknas till 2019.

PROJEKTUTVECKLING OCH TRANSAKTIONER

421

klimatsmarta student-
och hyresbostader i
anslutning till Gavle
hogskola

Gavle

300

studentbostader
pa gangavstand
till universitetet i
Sundsvall

Sundsvall
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350

bostader med
pendelstags-
stationen pa
gangavstand

Haninge

150

hyresbostader
med narhet till
"allt” i Vaxjo

?ROJE\(T
cun
257 | Visterhaninge station
=] =]

VASTERHANINGE CENTRUM,
HANINGE

Ort: Vasterhaninge

Fastighet: Vasterhaninge Centrum*
Total yta: 17 500 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostéader
Antal bostader: 350

Byggar: 2019

* Slutliga fastighetsbeteckningen ej faststalld.

pROJECT %
B,
ARENASTADEN,
VAXJO
Ort: Vaxjo

Fastighet: Arenastaden*
Total yta: 6 300 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostédder
Antal bostader: 150

Byggar: 2019

* Slutliga fastighetsbeteckningen ej faststalld.

c
V%isterhéninge
Centrum

K2A har forvarvat byggréatter
motsvarande cirka 350 lagenheter
i Vasterhaninge Centrum, i direkt
anslutning till pendeltagsstationen.
Projektstart bedoms ske under
2019.

oBempe i

Hejaragatsn

Arenastaden,
Vaxjo

Storgatan

K2A har genom bolagsfoérvarv fatt
mojlighet att teckna avtal om mark-
anvisning i Arenastaden i Vaxjo.
Arenastaden &r ett utvecklings-
omrade med stor potential, med
néarhet till idrottsanlaggningar och
val fungerande handel, service och
kommunikationer. Projektstart
beddms ske under 2019.

4
]
=
T
w
Storgatan

(7]
2
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PROJEKTUTVECKLING OCH TRANSAKTIONER

120

bostader i anslutning

till Karlstads
universitet
SOMMARRO 1:3, Projekt Sommarro omfattar
KARLSTAD 100 hyresbostéader och 20
studentbostéader anslutning till Karlstad
arista

Campus Karlstads Universitet.

Ort: Karlstad
. rareta Projektstart berdknas till 2019.

Fastighet: Sommarro 1:3
Total yta: 5250 kvm
Fastighetstyp: hyres- och
studentbostader

Antal bostader: 120
Byggar: 2019

90

hyresbostader pa
attraktiva Sodra
Ladugardséngen i
Orebro

NIKOLAI 3:63, K2A har tecknat

OREBRO rparkanvisningsavtal med Brebro
Orebro kommun som ger bolaget

ratt att forvarva och utveckla

mark motsvarande cirka 90

hyresbostader.

ort: Orebro

Fastighet: Nikolai 3:63

Total yta: 3 850 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostéader
Antal bostader: 90

Byggar: 2019
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165

hyresbostader i
Kiruna nya
centrum

Kiruna

NYA KIRUNA, KIRUNA

Ort: Kiruna

Fastighet: Linbanan 1

Total yta: 8 838 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostéader
Antal bostader: 165

Byggar: 2019

2 0 0 N\O.\E\d

klimatsmarta | %
hyresbostéder i 5
Orebro
EKERSVAGEN, OREBRO
Orebro

ort: Orebro

Fastighet: Ekersvdgen*

Total yta: 10 500 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostédder
Antal bostader: 200

Byggar: 2020

* Slutliga fastighetsbeteckningen ej faststalld.

50

K2A har av Kiruna kommun utsetts
till utvecklare av ett av kvarteren

i Kiruna nya centrum. Kvarteret kom-
mer forutom 165 hyresldgenheter
att inrymma ett gruppboende och
en forskola. Byggstart berédknas till
2019.

- . “megen

“ VARBERGA ¢
xég
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: il ﬁ;

K2A har tecknat
markanvisningsavtal med
Orebro kommun som ger bolaget
ratt att forvarva och utveckla
mark motsvarande cirka 200
hyresbostéder. Projektstart
beréknas till 2020.
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SLAKTHUSOMRADET,
STOCKHOLM

Ort: Stockholm

Fastighet: Slakthusomradet*

Total yta: 8 034 kvm

Fastighetstyp: Studentbostader och
forskola

Antal bostader: 176

Byggar: 2020

* Slutliga fastighetsbeteckningen ej faststalld.

K2A Arsredovisning 2017

Exploateringsnamndeni
Stockholms stad har beslutat
om att anvisa mark till Svenska
Studenthus, ett dotterbolag till
K2A, for uppférande av cirka 176
student- och forskarbostédder samt
en forskola. Markanvisningarna
avser tva kvarter inom den forsta
etappen i Slakthusomradet vid
Globen i Stockholm och marken
avses upplatas med tomtratt.

PROJEKTUTVECKLING OCH TRANSAKTIONER

176

studentbostader pa
Slakthusomradet i
Stockholm

Stockholm
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PROJEKTUTVECKLING OCH TRANSAKTIONER

FASTIGHETER OCH PROJEKT 2017-12-31

B Fardigstallt, Total yta, Bostads-  Hyresvérde,
FORVALTNINGSOBJEKT Kommun Kategori® Status forvary, ar kvm ldgenheter, st Mkr
Rymdcampus Kiruna 1:304-309 Kiruna Sa [ ) 2000/2014 8038 12,0
Olsbacka 50:6 Gavle St [ ] 1998/2014 4774 200 9,2
Kungsbéck 2:21 Gavle St [ ] 2015 2024 95 4,7
Vaksala-Lunda 28:2 Uppsala Sa [ ] 2015 420 5 1,3
Vaksala-Lunda 29:1 Uppsala Sa [ ] 2015 420 5 1,3
Ugglum 14:217 Partille Sa [ ] 2015 572 6 1,5
Hantverkaren 5 Hassleholm Sa [ ) 2000/2015 3217 28 1,8
Mobelfabriken 8 Hassleholm Sa [ ] 1992/2015 850 6 0,5
Mastaren 1 Héassleholm Sa [ ] 1930/2015 281 0,2
Mastaren 6 Héssleholm Sa [ ) 2003/2015 1049 9 0,6
Vega Park, Etapp 1 (Kolartorp 1:296) Haninge H [ ] 2016 5753 123 13,8
Roten 1 Umeéd St [ ) 2016 6084 277 15,8
Oreganon 1 Orebro St [ ) 2016 6187 285 16,0
Jégarskolan 8:6 Kiruna St [ ) 2017 1534 72 4,6
Kopiepennan 1 Stockholm St [ ) 2017 1150 54 3,7
Kopiepennan 1 Stockholm Sa [ ] 2017 460 6 1,1
Bottenhavet 21 Orebro St [ ) 1968/2017 5894 306 9,1
SUMMA 48 707 1477 971

Bygg- Fardig- Total yta, Bostads-  Hyresvérde,
PAGAENDE PROJEKT Kommun Kategori Status start, ar stallt, ar kvm lagenheter, st Mkr
Glidplanet 5 Orebro H { 1,2017 1,2018 3845 88 9,6
Oreganon 1 (tillbyggnad) Orebro St [ ] 3,2017 1,2018 447 21 1,1
Vega Park, etapp 2 (Kolartorp 1:365 & 1:371) Haninge H o 2,2016 1,2018 7905 185 18,7
Havsmannen 1 Vasteras H [ ] 2,2017 1,2019 5144 110 11,9
Gansta 2:3 Enkoping H o 2,2017 1,2019 4448 80 9,1
Parasollet 1 Lund St ([ 4,2017 1,2019 2568 120 6,6
Vega Park, etapp 3 (Kolartorp 1:8) Haninge H [ 4,2017 2,2019 6957 177 17,0
Akroken 1 Sundsvall St 2018 2019 4013 183
Hortonomen 1 Vaxjo St 2018 2019 4300 200
Bredsand 1:282 Enkdping Sa 2018 2019 1050
Godisfabriken? Gévle H 2018 2020 5495 120
Kungsbéack 2:10 Gévle St 2019 2020 7 605 315
Kungsbéack 2:10 Gavle H 2019 2021 4531 106
Forradet 4 och 9 Sundsvall St 2019 2020 6890 300
Vésterhaninge Centrum? Haninge H 2019 2020 17 500 350
Arenastaden Vaxj6? Vaxjo H 2019 2020 6300 150
Sommarro 1:3 Karlstad Sa 2019 2020 4824 100
Sommarro 1:3 Karlstad St 2019 2020 426 20
Nikolai 3:63 Orebro H 2019 2021 3850 90
Linbanan 1 (Nya Kiruna) Kiruna H 2019 2021 8838 165
Ekersvéagen? Orebro H 2020 2021 10 500 200
Slakthusomradet? Stockholm St 2020 2021 6784 176
Slakthusomradet? Stockholm Sa 2020 2021 1250
SUMMA 125 470 3256 74,0
Bygg- Fardig- Total yta, Bostads-  Hyresvarde,
TRANSAKTIONER OCH PLANERADE PROJEKT Kommun Kategori Status start, ar stallt, ar kvm ldgenheter, st Mkr
Falun 9:22 Falun Sa 2019 2020 4250 68
SUMMA 4250 68
TOTALT 178 427 43801 1711

@ Forvaltning: forvaltningsobjekt dar slutbesked erhallits.

@ Produktion: nybyggnadsprojekt dar mark- och/eller bygglov beviljats.
Pagaende projekt: projekt dar mark- och/eller bygglov ej beviljats men dér kommunalt beslut om markanvisning fattats eller forvarvsavtal tecknats.
Transaktion och planerade projekt: Under Transaktioner och Planerade projekt redovisas framtida projekt som avses att genomféras men dar forberedelserna inte har kommit
sé langt att det klassificeras som Pagaende projekt.

1) Sa=Samhallsfastighet, St=Studentbostédder, H=Hyresbostader.

2) Projektet avser markomrade som inkluderar delar av flera fastigheter och dar fastighetsbildning inte har genomférts varfor den slutgiltiga fastighetsbeteckningen @nnu inte
ar kand.
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Vega Park etapp 2 med totalt 185 hyresbostéder fardigstélls i borjan av 2018.
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GRANNAS TRAHUS

54

GRANNAS

TRAHUS

HAR BYGGS FOR SVANENMARKTA HUS
NY FABRIK ETABLERAD | GAVLE

Grannas Trahus, som ingar i K2A, omfattar sedan hosten 2017 tva
fabriker — i Valdemarsvik och Gavle — for rationell produktion av

standardiserade bostadsprodukter.

2015 forvarvades Grannis Trahus, Valdemar-
svik, av K2A, som darigenom skaffade sig egen
produktionskapacitet i en stark expansionsfas
for bolaget. Hosten 2017 etablerades ytterligare
en produktionsanldggning i Gavle. Ddrigenom
vaxer den samlade produktionskapaciteten till
cirka 1 000 bostadsenheter per ar. Produktionen
i Gévlefabriken startade i borjan av 2018.

Lang erfarenhet av husproduktion

Grannds Trahus i Valdemarsvik borjade tillver-
ka bostadsenheter i tré for snart 20 ar sedan
och &r en vil inarbetad verksamhet. Redan fore
forvarvet fanns K2A bland kunderna, dé fabri-
ken levererade hogkvalitativa bostadsenheter
till K2A:s studentbostadsprojekt i Gévle.

Effektiv produktion genom standardisering
K2A tillampar en 1dngt driven standardisering
av bostadsprodukten. I en kontrollerad indu-
striell process tillverkas bostadsenheter som
bygger pa ett antal vélplanerade, yteffektiva
basldgenheter.

K2A har utvecklat flera basldgenheter av
olika storlekar som gar att spegelvinda och
anvénda i olika kombinationer. Basldgenheter-
na utgor grunden for samtliga bostédder som
K2A bygger. Genom systematisk repetition av
en noggrant utformad ldgenhet uppnés ett opti-
malt resursutnyttjande.

De fardiga flerbostadshusen uppvisar
didremot méngfald i gestaltningen. Aven om
de enskilda ldgenheterna har en gemensam
grund, och dr byggda med trastommar, kan
fasaderna ha manga olika utféranden med
skilda material.

Grannas producerar till Svanenmarkta hus
Grannds, som anviander niarproducerat tra

i tillverkningen, utgor en viktig del i K2A:s
miljo- och héllbarhetsarbete. I slutet av 2017
erholl K2A miljocertifiering frén Svanen, och
har dédrmed licens for att bygga Svanenmérkta
hus. Det 4r forsta gdngen som en tillverkare av
prefabricerade ldgenheter i tré erhéllit Svanen-
mérkning.

Full kontroll hela vagen

Genom Grannds Trahus har K2A full kontroll
over koncernens nybyggnadsprojekt ldngs hela
kedjan - frén utveckling av boendekoncept Gver
produktionen av ldgenheterna i egen fabrik

till egen langsiktig forvaltning av de fardiga
ldgenheterna.
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SVENSKA STUDENTHUS SKA ERBJUDA
STUDENTBOSTADER OVER HELA LANDET

K2A:s dotterbolag Svenska Studenthus erbjuder studentbostader pa
fem orter 6ver hela landet, inom nagra ar ytterligare fyra. Malet ar att

bli rikstackande.

Det dr genom varumaérket och dotterbolaget
Svenska Studenthus som studenter fran Lund i
soder till Kiruna i norr kommer att mota K2A.
Samtliga bolagets studentbostdder hyrs ut via
Svenska Studenthus. Hos Svenska Studenthus
ska studenterna bo bra, kunna koncentrera sig
pé studierna och ha néra till féreldsningarna.

Stor del av K2A:s verksamhet

En stor del av K2A:s forvaltnings- och projekt-
portfolj utgérs av studentbostider. Vid arsskiftet
hade K2A/Svenska Studenthus sammanlagt 2 624
studentldgenheter i férvaltning och projekt.

Offensiva mal for Svenska Studenthus
Svenska Studenthus har tydliga mal for verk-
samheten och utvecklingen av bolaget:

m Svenska Studenthus ska bli Sveriges storsta
privatdgda studentbostadsforetag

m Vara rikstdckande s att studenter kan ordna
med boende oavsett studieort samt byta ort
under studierna

m Erbjuda den bésta bostaden under studietiden

m Vara den bista forvaltaren av studentbostéder

Erbjuder vad studenterna efterfragar
Lagenheterna har ritats och utformats efter
studenternas 6nskemal, med vélplanerad yta
och utrustning och inredning av hog kvalitet.

K2A Arsredovisning 2017

Genom rationellt utnyttjande av hela ytan har
det gatt att fa plats med utrustning som man
normalt bara finner i lite storre ldgenheter, till
exempel fullhég kyl/frys och kombinerad tvétt-
och torkmaskin.

Svenska Studenthus vet att nérhet till studie-
lokalerna vid universitet eller hogskola dr
mycket viktigt for en student. Bolaget strivar
darfor efter att bygga studentbostiderna pa
eller i direkt anslutning till campus. Kundun-
dersokningar bekriftar ocksa att detta upp-
skattas och rankas hogt bland studenter som
flyttat in i Svenska Studenthus ldgenheter.

Modern webbplattform

Pa webbplatsen www.svenskastudenthus.se
finns information om savil forvaltningsfast-
igheter som péagéende bostadsprojekt, samt
eventuellt lediga ldgenheter. Det gar enkelt
och smidigt att anmaéla intresse och stélla sig i
ko till studentlédgenhet via webben samt dven
teckna kontrakt.

Svenskastudenthus.se dr ocksa modernast
mdjliga webbplattform f6r kundtjanst och
service at hyresgésterna. Genom kundtjinsten
24sju® kan hyresgésterna snabbt far svar pa
fragor och dven skita enklare drenden pa tider
som passar dem bést. Den administrativa for-
valtningen rationaliseras och fokus kan ldggas
pa det som ger mest kundnytta.

Malet:
Basta bostaden
for studenter!

Svenska Studenthus har tydliga kvalitativa mal
for verksamheten. Bolaget ska erbjuda den
basta bostaden under studenttiden samt vara
den basta forvaltaren av studentbostader.

B

SVENSKA STUDENTHUS

SVENSKA
STUDENTHUS

55



FA

56

STIGHETERNAS VARDERING

INDATA FOR VARDERING
TILL VERKLIGT VARDE

Bostadder
Diskonteringsrénta, 6,6%
Direktavkastningskrav
(restvarde), 4,6%

Sambhallsfastigheter
Diskonteringsrénta, 7,8%
Direktavkastningskrav
(restvarde), 6,0%

FASTIGHETERNAS VARDERING

K2A varderar samtliga fastigheter till verkligt varde vid varje
kvartalsslut. Den 31 december 2017 uppgick fastighetsbestandets

varde till 2 350,5 Mkr (1 428,4).

Fastigheternas viarde dkade med 922,1 Mkr ge-
nom investeringar om 652,0 Mkr och vérdefor-
andringar om 270,1 Mkr. Vardering, som sker
enligt bolagets virderingspolicy, har genom-
forts med extern fastighetsvérderare.

Varderingsprocess

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens
varderingspolicy varje kvartalsslut. Kvartal 1
och 3 genomfdrs interna virderingar i dialog
med extern fastighetsvarderare. Kvartal 2

och 4 sker externa vérderingar. Varderingar
har upprittats i enlighet med IVSC interna-
tionella viarderingsstandard. For vardering av
pagaende projekt tas dven hinsyn till risker
och osédkerhetsfaktorer sdsom tidsaspekter,
fardigstdllandegrad och lokala marknadsrisker
gillande virdering av byggritter.

Varderingsmetod

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt
véirde i enlighet med redovisningsstandarden
IAS 40. Initialt redovisas forvaltningsfastighe-
ter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till
forvarvet direkt hianforbara utgifter.

Verkligt viarde har faststéllts med en kombi-
nerad tillampning av ortsprismetod och avkast-
ningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade
metoden bygger pa att en kassaflodesanalys
uppriéttats for varje fastighet. Kassaflodes-
analysen utgors av en bedomning av nuvéardet
av fastighetens framtida driftnetton under
kalkylperioden samt nuvérdet av fastighetens
restvirde vid kalkylperiodens slut.

Kalkylperioden uppgar till 15 ar och rest-
vardet har bedomts genom en evighetskapi-
talisering av ett uppskattat marknadsmaéssigt
driftnetto aret efter kalkylperiodens slut.
Evighetskapitaliseringen sker med ett
direktavkastningskrav som har hirletts fran

den aktuella transaktionsmarknaden for jam-
forbara fastigheter, savil direkta som indirekta
(fastigheter salda i bolag) transaktioner har
beaktats.

Kassaflodet for drift-, underhélls- och
administrationskostnader baseras pd marknads-
massiga och normaliserade utbetalningar for
drift, underhall och fastighetsadministration
varvid korrektion sker for avvikelser. Investe-
ringar berdknas utifran det investeringsbehov
som bedoms foreligga.

Klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13.

I verkligt viarde for forvaltningsfastigheter
kan byggritter ingd. For virderingar av fram-
tida investeringar, som markanvisningar med
tillhorande byggratter/framtida byggratter,
anvander viarderaren ortprismetod, avkast-
ningsmetod samt en férenklad exploaterings-
kalkyl, dir viarderaren har baserat varderingen
pa priserna i liknande marknader och trans-
aktioner samt pd hur marknaden betraktar det
aktuella objektet.

Verkligt virde for pagdende projekt bedoms
utifran det ldgsta av:

m Verkligt viarde for byggratten/framtida
byggritten (marken) med eventuell befintlig
byggnad vid virdetidpunkten, med tilldgg for
nedlagda kostnader

m Verkligt virde for fastigheten i fardigt skick
med avdrag for kvarstidende investeringar for
att fardigstélla projektet

Verkligt virde for fardigstillt pdgdende projekt
berdknas med samma virderingsmetodik som
for forvaltningsobjekt. Vardering som i fardigt
skick kan dock ske nir projektet dr niastan
fardigstéllt och ndstan helt uthyrt, forutsatt att
extern virdering genomforts.
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FASTIGHETERNAS VARDERING

Kungsbéck 2:21, med 95 moderna studentlagenheter med hog standard, finns i ett av de mest attraktiva lagena p4 Campus Gavle Hogskola.
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FINANSIERING

K2A bedriver en omfattande projektverksamhet med utveckling
av bostader, vilket kraver god tillgang till kapital. Verksamheten
finansieras framst genom eget kapital och rantebarande skulder.

K2A:s styrelse har faststillt en finanspolicy
enligt vilken bolaget ska ha en begrdnsad
finansiell risk. Méalséttningen for finansfor-
valtningen ska vara att sidkerstilla kort- och
langfristig kapitalférsorjning; anpassa den
finansiella strategin och hanteringen av finan-
siella risker efter verksamhetens utveckling sa
att en langsiktigt stabil kapitalstruktur uppnas
och bibehélls; uppné bésta majliga finansnetto
inom givna riskramar.

Beldningsgraden for koncernen ska langsik-
tigt ej overstiga 70 procent och réntetécknings-
graden langsiktigt ej understiga 1,5 ganger.

Kapitalstruktur

Vardet pa K2A:s tillgédngar uppgick den 31
december 2017 till 2 505,1 Mkr (1 550,7),
varav eget kapital 783,8 Mkr (577,7), uppskju-
ten skatteskuld 135,9 Mkr (70,0), rantebdrande
skulder 1 457,8 Mkr (835,6) och 6vriga skulder
127,7 Mkr (67,5).

Rantebarande skulder

Den 31 december 2017 utgjorde rantebdrande
skulder 58 procent (54) av bolagets finansie-
ring. Den totala ridntebdrande laneskulden

uppgick till 1 457,8 Mkr (835,6), med genom-
snittlig rdntebindningstid om 17 manader (7)
och genomsnittlig kapitalbindningstid om 34
manader (39). Den genomsnittliga réntenivin
(inklusive byggkreditiv) var 2,44 procent (2,10)
och réntetdckningsgraden uppgick till 1,9
géanger (2,3).

K2A gor, i enlighet med finanspolicyn, en
l6pande Gversyn och genomgéng av bolagets
uppléning for att sékerstilla en langsiktigt
stabil kapitalstruktur.

Likviditet

K2A:s likvida medel uppgick vid arets slut till
86,6 Mkr (104,4). Bolagets tillgéngliga likvidi-
tet for pagaende projekt uppgick till 339,6 Mkr
(736,4).

Eget kapital

Det egna kapitalet 6kade med 206,1 Mkr och
uppgick vid arsskiftet till 783,8 Mkr (577,7),
motsvarande en soliditet om 31,3 procent
(37,3).

K2A Arsredovisning 2017



RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2017-12-31

RANTEBINDNING

KAPITALBINDNING

) LANEVOLYM, RANTA, AVTALS-  UTNYTTJAT, EJUTNYTTJAT,
FORFALLOAR MKR %  VOLYM, MKR MKR MKR
Rorlig 696 3,04
2018 30 2,25 129
2019 - - 148
2021 186 1,51 552
2022 170 1,79 253
TOTALT/GENOMSNITT 1082 2,56 1082
Byggkreditiv (Projektfinansiering) 376 2,11 629 376 253
RANTEBARANDE SKULDER 1458 2,44 1458

EGET KAPITAL, GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNINGSTID

Genomsnittlig ranta
Eget kapital, Mkr (inkl byggkreditiv), %

Mkr
800

700
600
500
400
300

200

41123 412341234

41123 4|1234|1234

EPRA NAV HANFORLIGT TILL STAMAKTIEAGARNA

Rantebindningstid,
antal manader

Antal

4123412341234

MKR 2017-12-31 2016-12-31
Eget kapital 784 578
Uppskjuten skatt 136 70
Réntederivat - -
EPRA NAV 920 648
Minoritetens andel av EPRA NAV -122 -61
Andel hénforlig till preferensaktiedgarna” -316 -316
EPRA NAV hanforlig till stamaktiedgarna 482 270
Genomshnittligt antal utestdende stamaktier, st 2321440 2321440
EPRA NAV per stamaktie, kr 208 116

“Vardet av samtliga utestdende preferensaktier har berdknats som 287,50 kr multiplicerat med 1,1 miljoner preferensakti-
er. 287,50 kr motsvarar det belopp per preferensaktie som innehavaren har foretradesratt till, fére stamaktier, vid bolagets

eventuella uppldsning.
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INTJANINGSFORMAGA

K2As portfolj med forvaltningsfastigheter vaxer successivt, och
darmed ocksa hyresintakterna, i takt med att pagaende och
planerade bostadsprojekt fardigstalls. Nedan redovisas den

bedomda framtida intjaningsformagan.

I syfte att ge en bild av K2A:s framtida bedom- pagdende projekt efter att dessa fardigstillts

da intjiningsférmaga pa forvaltningsresultat- och inflyttning har skett.

niva utifran befintliga forvaltningsobjekt vid Intjiningsformaga ska betraktas som en
periodens utgdng samt efter fardigstidllande hypotetisk situation, vars syfte &r att presentera
av pagaende projekt, har en tabell upprittats intdkter och kostnader pa érsbasis givet fastig-
som avspeglar intjaningsférmégan pa arsbasis. hetsbesténd, l&nekostnader, kapitalstruktur och
Intjiningsformégan utgér fran bolagets forvalt- organisation vid en framtida tidpunkt efter det
ningsobjekt samt intjainingsférmagan frén dess att pagdende projekt fardigstillts.

INTJANINGSFORMAGA

FORVALTNINGS- PAGAENDE KONCERN-

MKR OBJEKT PROJEKT* GEMENSAMT SUMMA
Hyresvarde 97 74 171
Vakans -2 -1 -3
Hyresintakter 95 73 168
Summa fastighetskostnader

inklusive bolagsadminstration -26 -15 -41
Driftsoverskott 69 58 127
Central administration -19 -19
Finansnetto -57 -57
Forvaltningsresultat 50
Forvaltningsresultat hanforligt till

innehav utan bestdmmande inflytande 7 1 8
Tillkommande investeringar 685 685

*Endast Pagdende projekt i produktion ingér i intjaningsforméga. Med produktion avses ett nybyggnadsprojekt dér mark- och/eller bygglov beviljats.

KANSLIGHETSANALYS

| tabellen nedan framgar den teoretiska resultateffekten pa forvaltningsresultatet pa Koncernens intjanings-
formaga. Den teoretiska resultateffekten pa forvaltningsresultatet har berdknats utifran férandring av en av

nedan redovisade faktorer at gangen:

FORANDRING EFFEKT PA FORVALTNINGSRESULTAT, MKR
Hyresvérde +/-5% +/-8
Uthyrningsgrad +/- 2 procentenheter +/-3
Fastighetskostnader +/-10% +/-4
Rantekostnader +/- 1 procentenhet +/-20
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INTJANINGSFORMAGA

Oreganon 1 i Orebro, med 306 studentbostéder, &r beldgen i anslutning till Orebro Universitet.
De sista lagenheterna fardigstélldes under 2017.
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MOJLIGHETER OCH RISKER

All affarsverksamhet rymmer bade risker och majligheter. K2A
arbetar systematiskt med att hantera och minimera riskerna och
samtidigt ta vara pa majligheter som ratt hanterade kan bidra till god

utveckling och lonsamhet.

K2A bedriver verksamhet som kan paverkas,
positivt eller negativt, av utvecklingen inom ett
antal omréden. All affarsverksamhet medfor
risktagande, men genom systematisk riskhante-
ring kan riskerna minimeras.

Riskarbetet inom K2A styrs pa 6vergripande
niva av styrelsen och pé operativ nivd av VD
och ovriga i koncernledningen. K2A forsoker
kontinuerligt att skapa sig en bild over risker

OVERSIKT RISKANALYS

och osikerhetsfaktorer samt hur bolaget pa mest
lampliga sétt hanterar dessa.

For K2A kan de vésentligaste riskerna —
och mojligheterna — hénforas till tre omraden:

® Verksamhet
® Omviarld
® Finansiering

i . HOG
| diagrammet beskrivs \
K2A:s bedémning av hur
stor sannolikheten &r att
en handelse ska intraffa
samt hur stor paverkan
den kan fa pa verksam-
heten. Riskens storlek
anges av funktionen av
dessa variabler.

Verksamhet

Nyproduktion
av bostader

Hyresintakter

Drifts- och
underhallskostnader

SANNOLIKHET

Omvarld

Fastigheternas
marknadsvarde

Skatter

Finansiering
Réntor
Kredit
Finansiering
Likviditet

' HOG
PAVERKAN
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VERKSAMHET

MOJLIGHETER OCH RISKER

RISK

BESKRIVNING

HANTERING

NYPRODUKTION
AV BOSTADER

K2A utvecklar och producerar hyresbostéader
for egen langsiktig forvaltning. Det &r en
forutsattning for bolagets fortsatta utveckling
att sadana projekt kan genomféras med
ekonomisk Iénsamhet. Varje enskilt projekt
paverkas av tillgang till nodvandig kompetens
inom bygg, projektering och arkitektur,
upphandling av entreprenader, marktillgang,
upprattande av kalkyler och dokumentation.

K2A arbetar strukturerat med att tillfora

ny mark i attraktiva lagen for nyproduktion

av hyresbostéder. Detta sker bland annat
genom aktiv bearbetning av kommuner och
andra fastighetségare i syfte att identifiera
forvarvsmajligheter och erhalla markanvisning.
K2A har saval egen kompetens som ett vl
utvecklat nétverk av partners for tillgéng till
kvalificerade personella resurser for utveckling,
produktion , férvaltning och uppréattande av
kalkyler samt dokumentation. N&r projekt startas
har K2A hanterat de mest vasentliga riskerna
genom sakerstalld finansiering och genomford
upphandling av hus- och markentreprenad.

HYRESINTAKTER

Hyresintédkterna kan paverkas av hyresgasternas
betalningsférmaga, fastigheternas
uthyrningsgrad samt mojligheten att ta ut
marknadsmassiga hyror. Uthyrningsgrad och
hyresnivaer styrs bland annat av den aktuella
konjunkturutvecklingen, nyproduktion av
bostéader, forandringar i infrastruktur samt
befolkningstillvéxt och sysselsattningsgrad.

K2A fokuserar pa orter med bostadsbrist. K2A:s
fastigheters attraktiva ldge och héga standard
ar faktorer som bidrar till stabila hyresintakter
och |ag risk for vakanser, oavsett konjunkturlage.
Hyrorna satts inom ramen for géllande regelverk
som bruksvérdeshyror, presumtionshyror

eller nyproduktionshyror, de tva forsta efter
forhandling med Hyresgéstforeningen.

DRIFTS- OCH
UNDERHALLS-
KOSTNADER

OMVARLD

Kostnader som &r taxebundna, sdsom kostnader
for el, renhallning, vatten och varme, utgor de
huvudsakliga driftskostnaderna. Varme ar en
stor kostnadspost, och kan variera kraftigt fran
ar till ar beroende pa véaderlek och energipris.
Underhéllskostnader ar hanforliga till atgarder
som syftar till att langsiktigt bevara byggnadens
standard.

K2A:s fastighetsbestand bestar till 6vervdgande
delen av nyproducerade fastigheter. Ovriga
fastigheter &r val underhallna. K2A har forvalt-
ningsplaner for varje fastighet, som skapar

en god kostnadskontroll. Bolaget arbetar
kontinuerligt med att minska driftskostnader
for vdarme och el, genom bland annat effektiva
energiinvesteringar. For K2A:s pagaende och
planerade bostadsprojekt &r energieffektivitet
i fokus. K2A kan till viss del reglera drifts-
kostnader i hyresavtal.

RISK

BESKRIVNING

HANTERING

FASTIGHETERNAS

Fastigheternas varde ar det som enskilt

K2A:s bostadsfastigheter och planerade/

MARKNADSVARDE och pa kort sikt kan ha stérst paverkan pa pagaende bostadsprojekt ar beldgna pa
bolagets ekonomiska resultat, &ven om det starka marknader med goda férutséattningar
inte medfor nagon direkt effekt pa kassaflodet. till langsiktigt positiv utveckling. Pa dessa
Fastighetsvardena paverkas bland annat av marknader rader stor brist pa hyresbostader
konjunktur och rantelage. och generellt sett hog efterfrédgan oavsett
konjunkturlage. Samtliga K2A:s samhalls-
fastigheter ér fullt uthyrda pa langa avtal till
stabila hyresgaster.
SKATTER Forandringar i bolags- och fastighetsskatt kan K2A foljer kontinuerligt férandringar i rattspraxis
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och planer pa férandrad lagstiftning.
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RISK

BESKRIVNING

HANTERING

RANTOR

Rantekostnader &r en betydande kostnadspost
for K2A och forandringar i rantenivaer har
betydande paverkan pa resultat och kassafléde.
Réntekostnader paverkas framst av nivan pa
aktuella marknadsréantor och kreditinstitutens
marginaler samt K2A:s rantebindningsstrategi.

Som en del av riskspridningen anvander

sig bolaget av fastrédntelan, ranteswappar

eller rantetak. Darigenom kan K2A ocksa

pa ett flexibelt satt paverka laneportféljens
rantebindningstid. Vid utgangen av ar 2017 hade
K2A inga réanteswappar eller rantetak men hade
upptagit fastrantelan for att uppna en lamplig
rantebindning.

KREDIT

Kreditrisk ar risken att K2A:s hyresgaster

inte kan uppfylla sina finansiella ataganden
gentemot bolaget. Kreditrisk inom
finansverksamheten uppstar bland annat vid
placering av likviditetsdverskott, vid upptagande
av derivat samt vid erhallandet av lang- och
kortsiktiga kreditavtal.

K2A genomfor sedvanliga kreditprovningar
innan nytt hyresavtal tecknas. K2A stravar
efter att ha flera bankrelationer for att minska
motpartsrisk och att bli beroende av enskilt
kreditinstitut.

FINANSIERING

Med finansieringsrisk avses risken att
kostnaden for upptagande av nya lan eller
annan finansiering blir hégre och/eller att
refinansiering av forfallande lan forsvaras eller
sker till oférdelaktiga villkor. Finansieringsrisken
innebar risken att K2A inte vid varje tillfélle

har tillgang till erforderlig finansiering eller att
finansiering kan erhallas pa férdelaktiga villkor.

K2A for kontinuerligt diskussioner och
samarbetar med banker och kreditinstitut i syfte
att sakerstalla den langsiktiga finansieringen
och bolagets kapitalbehov. K2A har som princip
att inte starta projekt utan att finansiering
sakerstallts pa forhand. Vid fardigstallande
beslutas om rante- och kapitalbindning for

det aktuella lanet med Gvervdagande om hur
hela skuldportféljen péverkas. K2A stravar
efter att ha relationer med flera langivare. K2A
kontrollerar och rapporterar kontinuerligt de
finansiella utfastelser och krav som inkluderas i
laneavtal.

LIKVIDITET

64

K2A maste ha tillréckligt med likvida medel for
att kunna fullfélja sina betalningsataganden,
framst personalkostnader och driftskostnader
samt betala investeringar och rénta och
amortering av lan.

Betalning av investeringar inom ramen av projekt
har sékerstallts pa forhand och byggkreditiv
utnyttjas successivt i takt med fardigstéallandet.
K2A har en god kontroll Gver sin tillgang till
likviditet. Verksamheten ar likviditetsmassigt
forutsdagbar men stéller krav pa kontinuerligt
uppdaterade likviditetsprognoser. K2A:s
finanspolicy reglerar att K2A alltid skall ha
tillgang till erforderliga likvida medel for att ha
betalningsberedskap for forutsedda och/eller
of6rutsedda utgifter.
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CARIN SAMUELSSON

"Min favorit ar

- Jag trodde ingen ville ha mig, jag hade
ju varit hemma sa linge.

Efter att ha arbetat i hemmet, tagit
hand om och uppfostrat sex pojkar
sedan ar 2000 - i 17 ar - ville Carin
Samuelsson i Gévle ha ett jobb igen.

— Pojkarna borjade ju bli stora och
jag langtade efter ett jobb dér jag hade
arbetskamrater. Jag saknade den sociala
biten véldigt mycket, sdger Carin.

Efter s& manga ar trodde hon
att végen till ett nytt jobb skulle
gé via studier, hon gick darfér en
studieforberedande kurs med siktet
instéllt pa vidare studier.

- Men sé triffade jag representanter
for Grannds Trahus pé en jobbmdissa.
Grénnés skulle 6ppna en ny fabrik hér
i Gavle och sokte personal. Vi fick bra
kontakt, och jobbet 14t mycket intressant,
sé jag skickade in mitt CV. Jag kinde
verkligen att det var ett jobb jag ville ha!

Carin blev kallad till intervju och fick
efter ett tag beskedet att foretaget ville
anstdlla henne. Rekryteringsansvarig
och blivande chef hade blivit imponerade
av hennes personlighet, mdlmedvetenhet
och energi.

Veckorna fore jul 2017 gick
hon och nio andra nyanstéllda en
internutbildning pd Grannis Tréihus i
Valdemarsvik. Dér fick de léra sig att
montera ldgenhetsvolymer i tréd, bland
annat att bygga vaggar.

- Vi var tre tjejer i gdnget, jag tycker
det &r valdigt bra att blanda killar
och tjejer. Vi hade ocksa en blandad
bakgrund, dar fanns killar med snickar-,
malar- eller elektrikererfarenhet,
men ocksa en tjej som jobbat som
underskoterska.

Under utbildningen fick Carin
stifta bekantskap med verktyg som
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klammerpistolen

skruvdragare, klammerpistol och
hammare.

— Det &r ett patagligt fysiskt jobb
och det tycker jag om, &ven om man
var helt slut efter ett utbildningspass i
Valdemarsvik, sdger Carin med ett leende.

— Kollegerna i Valdemarsvik var mycket

forstaende och hade talamod med oss som

var nya och utan tidigare erfarenhet, vilket

naturligtvis kdndes bra.

Pa fragan vilket verktyg hon gillar bést
svarar hon utan att tveka:

— Klammerpistolen!

I januari paborjades produktionen
i Gévlefabriken, och Carin fick borja
tillimpa sina nya kunskaper.

Forutom nytt jobb och arbetskamrater
kan hon glidja sig at en liten bonus: hon
har bara tre minuter till jobbet!

INTERVJUN
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

K2A:s organisation vaxer i takt med bolagets utveckling. Hosten
2017 etablerades en ny husfabrik i Gavle.

K2A ér ett relativt ungt féretag som pa nagra ar
har vixt frén en handfull medarbetare till idag
65 anstéllda.

K2A sitter kunderna och affdren i centrum,
och har korta beslutsvégar for att underlitta
affarsprocessen.

Affarsutveckling och Forvaltning utgor de
priméra funktionerna. K2A:s affarsmodell byg-
ger pa att anstillda i foretaget och externa kva-
lificerade partners, ofta med starka incitament,
samverkar i utvecklingen av bolaget.

Affarsutveckling

Projektutveckling och transaktioner, inom
funktionen Affarsutveckling, dr visentliga inslag
i K2A:s verksamhet. Potentiella affarer utvér-
deras kontinuerligt avseende savél férvaltnings-
fastigheter som mark med projektutvecklings-
mdjligheter. Bolaget bedriver dven kvalificerad
produktutveckling for att utveckla yteffektiva

VARA KARNVARDEN

lagenhetsenheter som ldmpar sig for rationell
industriell produktion. Hér &r det en stor fordel
att K2A har egna fabriker for ldgenhetsproduk-
tion. Det praktiska genomforandet av bolagets
projekt utfors i delfunktionen Ny-, till- och
ombyggnation. Projektledning utférs antingen
internt eller externt genom upphandling.

Forvaltning

Funktionen Forvaltning ansvarar for den
l6pande forvaltningen av bolagets fastigheter.
For K2A é&r lokal ndrvaro grunden for en vél
fungerande fastighetsférvaltning. For en ekono-
miskt effektiv férvaltning strdvar K2A efter en
forvaltningsvolym om 800-1000 lidgenheter pa
varje verksamhetsort.

Koncerngemensamma funktioner
Utover Afférsutveckling och Forvaltning finns
de koncerngemensamma funktionerna Ekono-

1. Kundfokus

For K2A star kunden/
hyresgdsten i centrum.
Medarbetarna ska lyssna

pa hyresgéastens behov
och strava efter att upp-
fylla eller 6vertraffa
dennes forvantningar.

Varje medarbetare &r viktig for K2A:s fortsatta utveckling. For att alla ska strava at samma hall har K2A for-

2. Nytankande

K2A har en platt, dynamisk

organisation med med- 3
arbetare som kontinuerligt :
ser nya mojligheter till :
utveckling inom bolagets
verksamhetsomraden.

Om forutsattningarna
andras kan bolaget och
dess organisation snabbt
anpassa sig.

3. Langsiktighet
K2A bygger ett fastighets-
bestand for langsiktig
forvaltning. Bolaget efter-
strévar darfor langsiktiga,
stabila relationer med
samtliga intressenter,

till exempel hyresgéster,
externa partners,
leverantorer, banker och
aktiedgare.

mulerat vardeord som uttrycker och tydliggor grunden i den gemensamma foretagskulturen.
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mi/Finans och Kommunikation/IT, for bland
annat fragor rorande finansiering, ekonomi-
styrning, resultatuppféljning och kommunika-
tion till interna och externa intressenter.

Vara karnvarden

K2A:s organisation och verksamhet vaxer kraf-
tigt. Varje medarbetare dr viktig for foretagets
utveckling och K2A:s kdrnvarden — Kundfokus,
Nytédnkande och Langsiktighet - &r véigledande
i deras arbete.

For K2A &r kunden i fokus genom hela
vardekedjan, frdn borjan dir utvecklingen av
K2A:s boendekoncept baserats pd kundens
behov, till den kundnéra forvaltningen av
lagenheterna. Kundundersoékningar ger K2A
en bra bild av hur bolaget uppfyller kundernas
behov och férvéntningar.

K2A ar relativt ungt foretag och att tédnka
nytt finns i bolagets DNA. Medarbetare upp-
muntras att tinka i nya banor och att utnyttja
ny teknik for bésta kvalitet i arbetet och effek-
tivast mojliga forvaltning.

K2A strévar efter 1angsiktighet i alla rela-
tioner, till exempel med kunder, aktieégare,
kommuner, banker, externa partners, leveran-
torer och medarbetare. Ett 1angt perspektiv ger
stabilitet at verksamheten.

Rekrytering

Vid nyrekrytering ldgger K2A stor vikt vid per-
sonliga egenskaper och kvaliteter. Den blivande
medarbetaren ska kénna sig hemma i bolagets
miljo och foretagskultur. K2A strévar efter en
jdmnare konsfordelning och har i produktionen
pa Grénnés Trihus anstillt flera kvinnor under
2017.

K2A &r ett i grunden entreprendriellt bolag
som préglas av hogt tempo och snabba besluts-
processer. Att rekrytera ritt personer till denna
milj6 dr en forutsittning for fortsatt framgangs-
rik utveckling av bolaget.

Utvecklingen gér snabbt inom olika omra-
den och for K2A ar det av storsta vikt att med-
arbetarnas kompetens motsvarar arbetets krav
och utmaningar p& marknaden. Medarbetar-
samtal genomfors varje ar for uppfoljning av
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uppsatta mél och for att stodja kompetens-
utvecklingen.

ORGANISATIONSSTRUKTUR

Ledning

Ekonomi,
Finans,
Kommunikation
och IT

Forvaltning Affarsutveckling

Fastighetsomrade Produktion

Studentbostader Samhillsfastigheter Hyresbostader

ANTAL HELTIDSANSTALLDA

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

K2A har 65 heltidsanstéllda
varav 10 tjansteman. 8 av de
anstallda ar kvinnor.

[ Tjansteman
B 6vriga heltidsanstillda
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AKTIEN OCH AGARNA

K2A:s preferensaktie ar upptagen till handel pa Nasdaq First North,
segmentet Premier, sedan den 2 april 2015 under kortnamnet K2A
PREF. Antalet utestdende preferensaktier uppgar till 1 700 000 och

antalet preferensaktieagare till cirka 2 600.

Utover preferensaktierna finns i bolaget totalt
2321 440 stamaktier som inte 4r marknads-
noterade, fordelade pd 1 722 952 stamaktier av
serie A (10 roster per aktie), 45 000 stamaktier
av serie B (1 rost per aktie) och 598 488 sta-
maktier av serie D (1 rost per aktie). Stamakti-
erna av serie A och D &gs av sex personer, vars
samlade dgande motsvarar cirka 68 procent

av aktierna och cirka 94 procent av rosterna i
bolaget. Samtliga stamaktier av serie B dgs av
K2A Admin AB, ett till K2A heldgt dotterbolag,
och styrelsen kommer att foresld att samtliga
stamaktier av serie B skall inlosas vid arsstam-
man 2018, vilket tidigare meddelats.

Preferensaktiens utveckling

Senast betalt for K2A PREF vid stdngning pa
arets sista handelsdag den 29 december 2017
var 278,00 kr, motsvarande ett samlat viarde

pa samtliga utestdende preferensaktier om 306
MKkr. Preferensaktiens utveckling under &ret var
positiv, med en uppgéng om 6,9 procent. Under

aret omsattes totalt 519 094 preferensaktier,
mostvarande en omséttningshastighet om cirka
47 procent.

Utdelning

Enligt K2A:s bolagsordning ska preferens-
aktierna ha foretradesritt till utdelning, som ska
uppga till 20,00 kronor per preferensaktie och
ar, under forutsittning att rsstimman fattar
beslut om utdelning. For rikenskapséret 2017
foreslar styrelsen att drsstimman 2018 beslutar
om utdelning med 20,00 kronor per preferens-
aktie, med kvartalsvis utbetalning om 5,00
kronor per preferensaktie.

Styrelsen foreslar dven att drsstimman
beslutar om en vardedverforing till stam-
aktiedgare med totalt 46 428 preferensaktier.
Viardeoverforing sker genom en fondemission
till stamaktieédgare, varvid femtio (50) sta-
maktier pd avstimningsdagen berattigar till
en (1) ny preferensaktie. Vardeoverforingen
paverkar inte bolagets likvida medel.

K2A PREF KURSUTVECKLING OCH OMSATTA AKTIER 2 APRIL 2015-31 DECEMBER 2017

Antal aktier
150 000

120 000

90 000

Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec Jan Feb Mar Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt Nov Dec

2015 2016

B Omsattning aktier/vecka ~ — K2A Pref

2017

Kalla: SIX
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Certified Adviser som overvakar att bolaget foljer handelsplatsens
Samtliga bolag vars aktier &r upptagna till regelverk. Avanza Bank dr Certified Adviser for
handel pa First North har en certified Adviser K2A.

HANDELN MED K2A PREF PA NASDAQ FIRST NORTH PREMIER

JAN-DEC 2017 JAN-DEC 2016
Genomshnittlig handelsvolym per handelsdag, antal aktier 2068 1586
Genomshnittlig handelsvolym per handelsdag, Mkr 0,6 0,4
STORSTA AKTIEAGARE 2017-12-31
STAM- STAM- TOTALT ANTAL PREFERENS- % AV TOTALT % AV TOTALT
AKTIER A AKTIER D STAMAKTIER?® AKTIER ANTAL AKTIER ANTAL ROSTER'
Johan Knaust? 509 000 598 488 1107 488 1000 32,0 30,0
Johan Thorell? 321600 321600 6635 9,5 17,0
Johan Ljungberg? 321600 321600 1000 9,3 17,0
Claes-Henrik Julander? 290 240 290 240 6 050 8,5 15,3
Christer Andersson? 178912 178912 4000 53 9,5
Ludwig Holmgren 101 600 101 600 29 54
Ovriga 1081315 32,5 59
1722952 598 488 2321440 1100000 100,0 100,0
1) Andel av totalt antal stam- och preferensaktier/totalt antal réster i bolaget.
2) Viabolag.

3) Samtliga 45 000 stamaktier av serie B ags av K2A Admin AB, ett till K2A heldgt dotterbolag, och styrelsen kommer att foresla att samtliga

stamaktier av serie B skall inlosas vid arsstamman 2018, vilket tidigare meddelats. Av den anledningen inkluderas inte stamaktier av serie B i tabellen.

STORSTA PREFERENSAKTIEAGARE 2017-12-31

% AV TOTALT % AV TOTALT ANTAL

PREFERENSAKTIER ANTAL AKTIER ROSTER!

Avanza Pension 106 304 3,1 0,4
Danica Pension 85886 2,5 0,3
Allba Holding 41000 1,2 0,2
Crafoordska Stiftelsen 37000 11 0,2
Nordnet Pensionsforsakring 30532 09 0,1
Karl Bjerkes Stipendiefond 24063 0,7 0,1
East Capital SEBLUX 22000 0,6 0,1
RBC 20000 0,6 01
UBS Switzerland 20000 0,6 0,1
Banque Internationale A Lux 17 915 0,5 0,1
Ovriga 695 300 20,1 2,8
1100 000 31,9 4,5

1) Andel av totalt antal stam- och preferensaktier/totalt antal roster i bolaget.
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K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), org. nr 556943-7600

Styrelsen och verkstéllande direktoren for K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB (publ) (K2A) avger hirmed ars-
redovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret
2017.

VERKSAMHETEN

K2A dr ett svenskt fastighetsbolag som grundades 2013
med ambitionen att i egen regi producera hyresratter med
14g rorelserisk, for langsiktigt dgande och forvaltning.
Bolagets affirsidé innefattar ocksé forvaltning och utveck-
ling av kommersiella fastigheter med 14g rorelse- och/eller
motpartsrisk, huvudsakligen samhaéllsfastigheter. Sedan
april 2015 é&r bolagets preferensaktie upptagen till handel
pa Nasdagq First North Premier, Stockholm.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKEN-
SKAPSARET
Under arets forsta kvartal vann K2A:s dotterbolag Svenska
Studenthus Gévle kommuns markanvisningstiavling om
att bygga 420 hyres- och studentbostdder i Kungsback,
i anslutning till Gavle Hogskola. Under andra kvartalet
forvarvade Svenska Studenthus 306 studentbostéder i
anslutning till Orebro Universitet. Samtidigt tecknades
markanvisningsavtal med Orebro kommun avseende upp-
forande av 200-300 ldgenheter. I juli tecknade K2A avtal
om att forvérva bostadsbyggratter motsvarande cirka 350
lagenheter i Vasterhaninge Centrum av Samhillsbyggnads-
bolaget i Norden AB. Samma méanad forvirvade K2A ett
bolag som gav mojlighet att teckna avtal om markanvis-
ning avseende uppforande av 150 hyresbostéder i Arena-
staden i Vaxjo.

I september beslutade Stockholms stad att anvisa
mark till Svenska Studenthus for uppférande av cirka 176
student- och forskarbostdder samt en forskola i Slakthus-
omradet nira Globen i Stockholm. Senare samma ménad
utsags K2A av det kommunala bostadsbolaget Gavle-
gérdarna att fa mojlighet att férvarva mark for utveckling
av cirka 120 hyresbostéder i utvecklingsomradet Godis-
fabriken i Gavle. I slutet av september ingick Grannis
Trahus, ett bolag inom K2A-koncernen, ett hyresavtal for
en industrilokal utanfor Gévle med avsikten att dédr starta
en ny produktionsanlédggning.

Vid en extra bolagsstimma den 9 oktober fattades
bland annat beslut om att anta en ny bolagsordning dar
ett nytt aktieslag, stamaktier av serie D, infors. I december
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meddelade K2A att samarbete inletts med Samhéllsbygg-
nadsbolaget i Norden AB om att utveckla ett dldreboende
i Falun. K2A forvarvade resterande andel om 25 procent i
de pégéende projekten Havsmannen 1 i Visteras och Glid-
planet 5 i Orebro. Efter forvirvet dger K2A 100 procent av
de béada projekten. I slutet av december erholl K2A licens
for att bygga Svanenmaérkta hus.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

K2A:s verksamhet kan paverkas, direkt eller indirekt,

av ett antal risker och osdkerhetsfaktorer. K2A forsoker
kontinuerligt att skapa sig en bild 6ver risker och osdker-
hetsfaktorer samt hur K2A pd mest limpliga sitt hanterar
dessa. For K2A kan de vésentligaste riskerna hanforas till
tre omréden: Verksamhet, Omvirld och Finansiering.

Verksamhet

Nyproduktion av bostader

Varje enskilt projekt paverkas av tillgéng till nédvandig
kompetens inom bygg, projektering och arkitektur, upp-
handling av entreprenader, marktillgdng, upprittande av
kalkyler och dokumentation etc. K2A har ett vél utvecklat
natverk for tillgang till kvalificerade personella resurser
for utveckling, produktion, forvaltning och uppréttande
av kalkyler samt dokumentation. N&r projekt startas sa
har K2A hanterat de mest vésentliga riskerna genom
sékerstilld finansiering och genomférd upphandling av
hus- och markentreprenad.. K2A arbetar strukturerat med
att tillféra ny mark i attraktiva ldgen, bland annat genom
aktiv bearbetning av kommuner, campuségare och andra
fastighetsédgare.

Hyresintakter

Hyresintdkterna kan paverkas av hyresgisternas be-
talningsformaga, fastigheternas uthyrningsgrad samt
mojligheten att ta ut marknadsmassiga hyror. K2A har
valt att verka pa tillvixtmarknader med generellt sett
stor efterfrdgan pa hyresritter och K2A:s fastigheters
attraktiva ldge pa respektive ort samt ldgenheternas hoga
standard &r faktorer som bidrar till stabila hyresintdkter
och 1ag risk for vakanser.

Drifts- och underhallskostnader

Kostnader som ir taxebundna, sdsom kostnader fér el,
renhéllning, vatten och virme, utgor de huvudsakliga
driftskostnaderna. K2A:s fastighetsbestand bestar till
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overvigande delen av nyare fastigheter. Ovriga fastig-
heter dr vil underhéllna. K2A arbetar kontinuerligt med
att minska driftskostnader genom bland annat effektiva
energiinvesteringar. For K2A:s bostadsprojekt ar energi-
effektivitet i fokus.

Omvarld

Fastigheternas marknadsvarde

Fastigheternas virde dr det som enskilt och pa kort sikt
kan ha storst paverkan pé bolagets ekonomiska resultat.
K2A:s bostéder och projekt 4r beléigna pa starka mark-
nader med hog efterfrdgan pd hyresbostidder oavsett
konjunkturlidge och goda forutséttningar till langsiktigt
positiv utveckling.

Skatter

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt kan paverka
forutsattningarna for K2A:s verksamhet och bolaget foljer
kontinuerligt forandringar i rattspraxis och planer pa
forandrad lagstiftning.

Finansiering

Réntor

Réntekostnader for skulder &r en betydande kostnadspost
for K2A och fordndringar i réntenivéaer har betydande
paverkan pa resultat och kassaflode. Som en del av risk-
spridningen kan K2A anvinda fastrintelén, ranteswappar
eller réantetak for att pa ett flexibelt sitt paverka ldneport-
foljens rantebindningstid. Vid utgéngen av ar 2017 hade
K2A inga rdnteswappar eller rédntetak men hade upptagit
fastrantelén for att uppna en ldmplig rantebidning.

Kredit

Kreditrisk &r risken att K2A:s hyresgéster inte kan upp-
fylla sina finansiella dtaganden gentemot bolaget. Kredit-
risk inom finansverksamheten uppstér bland annat vid
placering av likviditetsoverskott, vid tecknandet av rante-
swapavtal och réintetak samt vid erhallandet av l&ng- och
kortsiktiga kreditavtal. K2A genomfor sedvanliga kredit-
provningar innan nytt hyresavtal tecknas.

Finansiering

K2A for kontinuerligt diskussioner och samarbetar med
banker och kreditinstitut i syfte att sékerstélla den lang-
siktiga finansieringen och bolagets kapitalbehov. K2A har
som princip att inte starta projekt utan att finansiering
sdkerstillts pa forhand. Vid utgdngen av ar 2017 s& hade
K2A tillgang till outnyttjade byggkreditiv om 253 Mkr.
Efter att projekt fardigstillts si omvandlas byggkreditiv
till en langfristig finansiering och i samband med detta s&
beslutar K2A om réante- och kapitalbidning for det aktuella
lanet med 6verviagande om hur hela skuldportféljen paver-
kas. K2A stravar efter att ha relationer med flera langi-
vare. K2A kontrollerar och rapporterar kontinuerligt de
finansiella utféstelser och krav som inkluderas i laneavtal.

Likviditet

K2A maste ha tillrackligt med likvida medel f6r att kunna
fullfolja sina betalningsataganden, frimst personal- och
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driftskostnader, samt betala investeringar, rdnta och
amortering av 1an. Betalning av investeringar inom ramen
av projekt har sékerstéllts pa forhand och byggkreditiv
utnyttjas successivt i takt med fardigstédllandet. K2A har
en god kontroll 6ver sin tillgang till likviditet, verksam-
heten ar likviditetsméassigt forutsdgbar men stiller krav
pa kontinuerligt uppdaterade likviditetsprognoser. K2A:s
finanspolicy reglerar att K2A alltid skall ha tillgang till
erforderliga likvida medel for att ha betalningsberedskap
for forutsedda och/eller oforutsedda utgifter.

Hallbarhetsupplysning

K2A har ett hallbarhetsperspektiv pd bolagets utveckling
och har fran och med 2018 licens for att bygga Svanen-
markta hus. Bostdderna dr byggda huvudsakligen i tr, ett
fornybart material som &ven gor det mojligt att tillverka
lagenheterna i en resurs- och energieffektiv process i en
kontrollerad industriell miljo.

K2A har ett langsiktigt perspektiv pa verksamheten da
bolaget utvecklar bostéder for egen forvaltning, inte for
att séljas. Langsiktigt dgande, och virdeskapande, forut-
sétter vidare en héllbar utveckling av omgivningen.

Haéllbarhet och virdeskapande gar hand i hand. K2A
forhaller sig till hallbar utveckling i tre dimensioner —
ekonomisk, ekologisk och social — som &r tédtt samman-
linkade. K2A:s verksamhet ska bidra till en langsiktigt
hallbar utveckling for vart samhille. Detta sker genom
en lonsam affirsmodell, en ansvarsfull syn pd omvérlden
och bolagets paverkan pa den, samt en medvetenhet om
betydelsen av en god och hilsosam boendemiljo.

K2A utvecklar energieffektiva hus, med lag energifor-
brukning, vilket bekréftats genom miljocertifieringen fran
Miljoméarkning Sverige/Svanen. K2A véljer alltid gron el
och i sd stor utstrdckning som mojligt gron fjarrvirme.
K2A kommer att lansera en egen bilpool med elbilar under
2018. Detta innebir miljévinster bade genom att bilarna
ar elbilar och att flera hushéll delar péa férre antal bilar.

K2A bygger och forvaltar hyresritter fér en bred
kundgrupp. Bolaget fokuserar pd mindre men yteffektiva
lagenheter, vilket medfor en ldgre manadskostnad. En
rimlig hyra som ménga har rdd med fyller en viktig funk-
tion i samhallet.

K2A har ambitionen att utveckla ett tydligt engage-
mang i de lokalsamhéllen dir bolaget har bostader. Ett
exempel dr de rdknestugor som Oppnats i K2A:s lokaler i
studentboendena i Ume& och Orebro, dir grundskole- och
gymnasieungdomar ska erbjudas gratis 1axhjilp i matema-
tik. Réknestugorna ar ett samarbete mellan K2A och den
ideella foreningen Mattecentrum.

Vid utgéngen av ar 2017 var 65 personer anstillda i
koncernen, varav 52 vid Grannés Trahus. Av de anstillda
var 8 kvinnor. 10 av de anstéllda hénfors till kategorin
tjdnsteman.

Grannds Trahus etablerade hosten 2017 en ny fabrik i
Gévle. Fabriken dr den storsta privata etableringen i Gévle
kommun pé 5 &r. Samtliga anstéllda i Gavle har genom-
gatt kompetensutveckling med fokus pa resurseffektiv
trahusproduktion.
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RESULTAT

Koncernens omsattning uppgick till 84,4 Mkr (49,3 Mkr)
med ett totalresultat fére skatt om 286,4 Mkr (99,1 MKkr),
varav orealiserade virdeférandringar pa fastigheter 270,1
Mkr (88,9 Mkr), varav 105,3 Mkr (0,0 Mkr) var hanforligt
till markanvisningar och projekt med byggrétter/framtida
byggrétter. Forvaltningsresultat, det vill sdga resultatet
fore viardefordndringar och skatt, uppgick till 16,4 Mkr
(10,1 Mkr). Koncernen &r i en uppbyggnadsfas och succes-
sivt under de nirmaste dren kommer flertalet av pdgaen-
de bostadsprojekt att slutféras och 6verga i forvaltning.
Moderbolagets omséttning uppgick till 10,3 Mkr (8,7 Mkr)
med ett resultat fére skatt om 5,7 Mkr (74,5 Mkr).

INVESTERINGAR

Koncernens investeringar/forvarv av forvaltningsfastig-
heter uppgick till 652,1 Mkr (542,0 Mkr). Koncernen har
aven investerat 34,6 Mkr (1,6 MKr) i andra materiella an-
laggningstillgdngar samt 1,6 Mkr (0,3 Mkr) i immateriella
anldggningstillgdngar. Moderbolagets nettoinvesteringar i
materiella anldggningstillgdngar uppgick till 1,8 Mkr

(0,3 Mkr) och i immateriella och finansiella anldggnings-
tillgadngar till 1,6 Mkr (0,3 Mkr), tillsammans 3,4 Mkr
(0,6 Mkr).

FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter delas in i tva grupper: Forvalt-
ningsobjekt och Pégaende projekt.

Forvaltningsobjekt (se dven not 12)

Géavle

Idag dger och forvaltar K2A studentbostédder i Olsbacka
(ombyggd/renoverad 2015-2016) och Kungsback (fardig-
stélld 2015), med 200 respektive 95 ldgenheter. Samtliga
295 studentbostéder, som dr beldgna i attraktiva ldgen pa
Campus Gavle Hogskola, ar uthyrda.

Haninge

I Vega Park, som ligger i stadsdelen Vega i Haninge, ut-
vecklar K2A totalt 485 hyresbostdder. K2A utvecklar sitt
omrade i Vega Park i tre etapper. Forsta etappen om 123
lagenheter fardigstdlldes 2016 och éar fullt uthyrd. Andra
etappen, med totalt 185 hyresbostédder éar i sitt slutskede
och 133 bostéder fardigstélldes under fjarde kvartalet
2017 och ar uthyrda men ej inflyttade.

Héssleholm

1 Tyringe, Hassleholms kommun, dger K2A vardboende
med fyra fastigheter om totalt 44 l4genheter. Fastigheter-
na hyrs pé ett gemensamt avtal med Humana-koncernen.

Kiruna

I Kiruna dger och forvaltar K2A savil samhallsfastig-
heter (Rymdcampus) som studentbostider (Jéagarsko-
lan). I Rymdcampus, med totalt 8 038 kvm uthyrbar
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yta, huvudsakligen kontor/utbildning, dr Institutet for
Rymdfysik storsta hyresgést. Jagarskolan, som &r beldgen
i anslutning till ortens nya centrum, omfattar 72 student-
lagenheter som fardigstéllts under 2017.

Partille

I Sdvedalen, Partille kommun, dger K2A en fastighet for
LSS-boende med sex ldgenheter och gemensamhetsutrym-
men. Fastigheten hyrs i sin helhet av Attendo-koncernen.

Stockholm

Den under 2017 fardigstdllda Kopiepennan 1 i Véllingby,
Stockholms stad, omfattar 54 studentldagenheter fordelade
pa tre byggnader och ett gruppboende med sex ldgenheter.

Umed

Fastigheten Roten 1 i Umea &r belégen i omrédet Liljans-
berget pa Campus Umea Universitet. Totalt omfattar fast-
igheten 277 studentbostéder, fordelade pa tre byggnader,
som fardigstallts under 2017.

Uppsala

I Lindbacken, Uppsala, dger K2A tva fastigheter med sam-
manlagt tio ldgenheter for LSS-boende. Fastigheterna hyrs
i sin helhet av Attendo-koncernen.

Orebro

I Orebro har K2A under 2017 fardigstllt ett bostadspro-
jekt, Oreganon 1 (285 studentbostider), och forvarvat
fastigheten Bottenhavet 21 (306 studentbostédder). Fastig-
heterna 4r beldgna i anslutning till Orebro Universitet.

Pagaende projekt (se dven not 12)

Enkoping

I Enkoping bygger K2A 80 hyresbostider pa fastigheten
Gansta 2:3 i omradet Husberg. Inflyttning berdknas ske
forsta kvartalet 2019. Genom forvarv har K2A tillfor-
sékrats planlagd mark (Bredsand 1:282) i Enkoping for
uppforande av en forskola inom Bredsandsskogen.

Gévle
K2A har fatt mojlighet att forviarva mark for uppférande
av cirka 120 hyresbostéder inom utvecklingsomradet
Godisfabriken, dir den fore detta Liakerolfabriken ar
beldgen. Projektet bedoms starta under 2018.

K2A vann under 2017 Gévle kommuns markanvisnings-
tavling om att bygga 421 hyres- och studentbostéder pa
Kungsbéck 2:10. Projektstart bedoms ske under 2019.

Haninge
I Vega Park etapp 2 med totalt 185 ldgenheter ar 133
fardigstallda och uthyrda under fjarde kvartalet 2017.
Resterande 52 ldgenheter i etapp 2 fardigstélls under
forsta halvaret 2018. Etapp 3 med totalt 177 ldgenheter
byggstartades under fjérde kvartalet 2017 och bedéms
fardigstéllas under andra kvartalet 2019.

K2A har forvirvat byggrétter motsvarande cirka 350
lagenheter i Vésterhaninge Centrum, i direkt anslutning
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till pendeltagsstationen. Tilltrdde och projektstart bedoms
ske under 2019.

Karlstad

Projekt Sommarro 1:3 i Karlstad, i anslutning till Campus
Karlstads Universitet, omfattar 120 hyresratter. Projekt-
start berdknas till 2019.

Kiruna

K2A har av Kiruna kommun utsetts till utvecklare av

ett av kvarteren i Kirunas nya centrum. Kvarteret, med
sammanlagt 165 bostdder, kommer att inrymma hyres-
bostéder, ett hotell/ldgenhetshotell, ett gruppboende och
en forskola. Projektet bedoms kunna inledas under 2019.

Lund

K2A uppfor 120 studentbostéder pa fastigheten Parasollet
1 i den nya stadsdelen Brunnshog i Lund, i ndra anslutning
till Tekniska Hogskolan och forskningsanldaggningarna ESS
och MAX IV. Bostdderna bedéms vara fardigstéllda forsta
kvartalet 2019.

Stockholm

Slakthusomradet nira Globen i Stockholm ska omvandlas
fran dagens industrianvidndning till ett blandat omrade
med bostider, kontor, verksamheter och handel. Stock-
holms stad har anvisat mark till K2A for uppférande av
cirka 176 student- och forskarbostdder samt en forskola.
Byggstart bedoms ske tidigast 2020.

Sundsvall

K2A har forvérvat del av fastigheten Akroken 1 pa Cam-
pus Mittuniversitetet i Sundsvall. K2A kommer att uppfora
183 studentldgenheter i det attraktiva léget vid Storgatan
och Seléngersan, pa gangavstand fran universitetet. Bygg-
start berdknas till 2018.

K2A har ingétt markanvisningsavtal med Sundsvalls
kommun om att uppfora 300 studentligenheter pa fastig-
heten Forradet i centrala Sundsvall. Byggstart berdknas
till 2019.

Vésterds

K2A uppfor 110 hyresbostdder samt ett gruppboende med 6
bostéder i attraktiva Kajstaden, Oster Milarstrand — ett av
Visteras stora utvecklingsomréden. Projektet Havsmannen
1 berdknas vara fardigstéllt forsta kvartalet 2019.

Véxjo
K2A har erhallit markanvisning i Vaxjo for att utveckla
cirka 200 studentbostéder. Projekt Hortonomen 1, som &r
belédget i anslutning till Campus Véxjo Universitet, berak-
nas paborjas under 2018.

K2A har genom bolagsforvirv fatt mojlighet att teckna
avtal om markanvisning i Arenastaden i Vaxjo, motsva-
rande cirka 150 hyresbostéder.

K2A Arsredovisning 2017

FORVALTNINGSBERATTELSE

Orebro
K2A utvecklar pa fastigheten Glidplanet 5, en del av S6dra
Ladugardsingen i Orebro, 88 hyresbostider och inflyttning
beréknas ske forsta kvartalet 2018.

K2A bygger dven ytterligare 21 studentbostéder, utéver
de 285 som redan dr uppférda, pa fastigheten Oreganon 1.
Tillbyggnationen av de 21 nya studentbostédderna bedoms
vara fardigstéllda forsta kvartalet 2018.

FINANSIERING

Koncernens rantebarande skulder uppgér per balansdagen
till 1 457,8 Mkr (835,6 MKkr). De rantebarande skulderna
har okat med 622,2 Mkr, framst till foljd av att byggkre-
ditiv utnyttjats for att finansiera pagdende projekt. Den
genomsnittliga rdntebindningstiden 4r 17 ménader (7) och
den genomsnittliga ldnerédntan (inklusive byggkreditiv) ar
2,44 procent (2,10).

BOLAGSSTYRNING
Arsstimma

Arsstimman &r det hogsta beslutande organet enligt
aktiebolagslagen. Arsstimman utser styrelse och revisor,
samt fattar beslut om dndringar i bolagsordningen och om
fordndring av aktiekapital.

Vid arsstimman den 10 maj 2017 omvaldes styrelse-
ledamoterna Johan Thorell, Johan Knaust, Christer
Andersson och Claes-Henrik Julander. Till nya ledamoter
valdes Ludwig Holmgren, Johan Ljungberg och Sten
Gejrot. Till styrelsens ordférande valdes Johan Thorell.

Vid den extra bolagsstimman den 10 oktober 2017
beslutades om att anta en ny bolagsordning innebdrande
bland annat att ett nytt aktieslag, stamaktier av serie D,
vilka berattigar till en rost, infors. Christer Andersson
ldmnade styrelsen i samband med stimman. Styrelsen
bestar dérefter av sex ledamoter.

Styrelse

Antalet ledamoter ska enligt bolagsordningen uppga till
lagst tre och hogst sju ledamoter. Under aret har avhéllits
10 protokollforda moten. Riktlinjer for och erséttning till
ledande befattningshavare framgar av not 4.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Overkursfond 287 885096
Balanserade vinstmedel 34170015
Arets resultat 4272981
Summa 326 328 092

Styrelsen foreslar att vinsten
disponeras enligt féljande:
- att kontant till stamaktiedgare utdela O kr per

aktie (totalt 2 321 440 aktier) -
- att kontant till preferensaktiedgare utdela 20,00

kr per befintlig preferensaktie (totalt 1 100 000

aktier) -22 000 000
- att kontant till preferensaktiedgare utdela 20,00

kr per foreslagen fondemitterad preferensaktie

(totalt 46 428 aktier) -928 560
Summa -22 928 560
i ny rakning balanseras 303399 532

Utbetalning av utdelning till innehavare av preferens-
aktier skall ske vid fyra tillfdllen med 5 kr vid varje
utbetalningstillfélle.

Vidare foreslas en virdeoverforing till stamaktiedgare
med totalt 46 428 preferensaktier. Vardeoverforing sker
genom en fondemission till stamaktiedgare med utgivan-
de av preferensaktier, varvid femtio (50) stamaktier pa
avstimningsdagen beréttigar till en (1) ny preferensaktie.

Den sammanlagda vardeoverforingen till aktiedgarna
inryms inom den av styrelsen faststdllda utdelnings-
policyn.

Styrelsen foreslar vidare att stimman beslutar att de nya
preferensaktier som kan komma att emitteras med stod av
stimmans bemyndigande enligt punkt 10 vid arsstimman
skall ge ritt till utdelning frén och med den dag de blivit
inférda i den av Euroclear Sweden AB forda aktieboken.
Vid ett maximalt utnyttjande av bemyndigandet kommer
en utdelning for tillkommande preferensaktier om
maximalt 12 000 000 kronor att kunna delas ut.

Detta yttrande ar framtaget i enlighet med bestdmmel-
serna i 18 kap 4 § aktiebolagslagen och utgor styrelsens
bedomning av om den foreslagna vinstutdelningen &r
forsvarlig med hénsyn till vad som anges i 17 kap 3 § andra
och tredje styckena aktiebolagslagen. Styrelsens bedomning
ar att storleken pa den foreslagna utdelningen utgér en
betryggande avvédgning mellan koncernens kapitalstruktur
och framtida tillvixtmojligheter. Styrelsens uppfattning &r
att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget och 6vri-
ga i koncernen ingdende bolag frén att fullgora sina forplik-
telser pa kort och lang sikt och kan ddarmed forsvaras med
hénsyn tagen till aktiebolagslagens sé kallade forsiktighets-
regel (17 kap 3 § aktiebolagslagen 2005:551).

Styrelsen for K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
(publ)
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RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT FOR KONCERNEN

RAPPORT OVER RESULTAT OCH OVRIGT TOTALRESULTAT
FOR KONCERNEN

2017-01-01 2016-01-01
TKR NOT -2017-12-31 -2016-12-31
Hyresintakter 3 84 412 49 279
Fastighetskostnader 3,6 -31 887 -16 612
Driftsoverskott 52 525 32667
Centraladministration 34,5 -17 242 -14 527
Réntenetto 7 -18 931 -7 998
Forvaltningsresultat 16 352 10 142
Vardeforandringar
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 12 270056 88944
Resultat fore skatt 286 408 99 086
Aktuell skatt 8 -505 -5464
Uppskjuten skatt 8 -65961 -13 374
Arets resultat 219 942 80 248
Resultat per aktie
Moderbolagets aktiedgares resultat efter skatt, tkr 170723 80 761
Justering for utdelning till innehavare av preferensaktier, tkr -22 000 -16 000
Resultat efter skatt hanforligt till stamaktiedgare, tkr 148 723 64 761
Genomsnittligt antal utestaende stamaktier, st 2321440 2321440
Totalt antal utestaende stamaktier per balansdagen, st 2321440 2321440
Resultat efter skatt per stamaktie (fére utspadning), kr 9 64,06 2790
Resultat efter skatt per stamaktie (efter utspadning), kr 9 64,06 27,90
Koncernens rapport dver totalresultatet
Arets resultat enligt resultatrikningen 219 942 80 248
Summa totaltresultat 219 942 80 248
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 170723 80 761
Innehav utan bestémmande inflytande 49 219 -513
Totalresultat 219 942 80 248
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

TKR NOT 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar

Licenser 11 2622 1580
Summa immateriella anlaggningstillgangar 2622 1580
Materiella anldaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 12 2350 500 1428 383
Rorelsefastigheter 14 6298 6 536
Inventarier 15 9 527 1928
Summa materiella anlaggningstillgangar 2366 325 1436 847
Finansiella anldaggningstillgangar

Andelar i gemensamt styrda bolag 17 25 -
Andelar i andra bolag 18 26 200 >
Summa finansiella anlaggningstillgangar 26 225 =
Summa anlédggningstillgangar 2395172 1438 427
Omsittningstillgangar

Pé&gaende arbeten 19 12 584 1482
Kundfordringar 20 291 636
Skattefordringar 712 -
Ovriga fordringar 21 5003 3284
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 4774 2396
Likvida medel 86 579 104 445
Summa omsittningstillgangar 109 943 112 243
SUMMA TILLGANGAR 2505115 1550 670
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 23 21 665 21384
Ovrigt tillskjutet kapital 287 885 277 816
Balanserad vinst 202 226 142 404
Arets resultat 170723 80 761
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 682 499 522 365
Kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 101 303 55317
Totalt eget kapital 783 802 577 682
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 8 135850 69 889
Langfristiga rantebarande skulder 24 1328100 831016
Summa langfristiga skulder 1463950 900 905
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 24 129 310 4621
Leverantorsskulder 43623 43 677
Aktuella skatteskulder 6993 5223
Ovriga skulder 50 028 5237
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 25 27 409 13325
Summa kortfristiga skulder 257 363 72083
Summa skulder 1721313 972 988
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 2505115 1550670
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

OVRIGT INNEHAV UTAN
TILLSKJUTET BESTAMMANDE
TKR AKTIEKAPITAL KAPITAL BALANSERAD VINST INFLYTANDE SUMMA
Ingaende eget kapital 2016-01-01 18 884 175 986 172 365 22 444 389679
Arets resultat 80 761 -513 80248
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat 80 761 -513 80 248
Omrakningsdifferens 223 - 223
Utdelning -16 000 - -16 000
Foréndring -14 184 14184 -
Forvary - -17 360 -17 360
Emissioner 2500 101 830 - 35562 140 892
Summa transaktioner med bolagets agare 2500 101 830 -29 961 33386 107 755
Utgaende eget kapital 2016-12-31 21384 277 816 223 165 55317 577 682
Ingaende eget kapital 2017-01-01 21384 277 816 223 165 55317 577 682
Arets resultat 170723 49219 219942
Ovrigt totalresultat - - -
Summa totalresultat 170723 49 219 219 942
Utdelning beslutad 2016 -5 500 - -5500
Utdelning beslutad 2017 -22 000 -2190 -24 190
Forvarv av andelar fran innehavare utan
bestdmmande inflytande 16 911 -24 216 -7 305
Emissioner 281 10 069 = 23173 33523
Eliminering emission* -10 350 = -10 350
Summa transaktioner med bolagets agare 281 10 069 -20 939 -3233 -13 822
Utgaende eget kapital 2017-12-31 21665 287 885 372949 101 303 783 802
* Riktad nyemission till ett dotterbolag vilket har eliminerats.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2017-01-01 2016-01-01
TKR NOT -2017-12-31 -2016-12-31
Den Iopande verksamheten

Forvaltningsresultat 16 352 10142
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 29 1649 827
Betald skatt > -5 464
Forandring av pagaende arbeten -11 102 -616
Forandringar rérelsefordringar -4 464 -5254
Forandringar rorelseskulder 18 650 29 080
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 21085 28715
Investeringsverksamheten

Investering i forvaltningsfastigheter 12 -518 850 -541 968
Forvarv av forvaltningsfastigheter 29 -128 221 =
Investering i licenser 11 -1 628 -298
Investering i rorelsefastighet 14 - -1160
Investeringar i inventarier 15 -8 387 -456
Investeringar i gemensamt styrda bolag 17 -25 =
Investeringar i bostadsrattsforening 18 -26 200 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten -683 311 -543 882
Finansieringsverksamheten

Emissioner s 140 892
Upptagna lan 24 680 090 481955
Amortering av derivat - -1824
Amortering av lan 24 -11 540 -64 481
Forvarv av minoritetsandel - -17 360
Utdelning, innehav utan bestammande inflytande -2190 -
Utdelning, preferensaktier -22 000 -16 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 644 360 523 182
Arets kassaflode -17 866 8015
Likvida medel vid arets borjan 104 445 96 430
Likvida medel vid arets slut 86 579 104 445

Se Not 24 for Likvidpaverkan forandring finansiella skulder.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2017-01-01 2016-01-01
TKR NOT -2017-12-31 -2016-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 10 287 8716
Summa rorelsens intakter 10 287 8716
Rorelsens kostnader
Personalkostnader 4 -11 737 -6 934
Ovriga externa kostnader 5) -17 116 -9.364
Avskrivningar avimmateriella anlaggningstillgangar 11 -422 -383
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 15 -217 -153
Summa rorelsens kostnader -29 492 -16 834
Rorelseresultat -19 205 -8118
Resultat fran finansiella investeringar
Anteciperad aktieutdelning -23 73 637
Resultat fran forsaljning dotterbolag -490 -
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 25678 9240
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -255 -279
Summa resultat fran finansiella investeringar 24910 82598
Bokslutsdisposition
Lamnade koncernbidrag -6 423 -
Erhélina koncernbidrag - 25563
Summa bokslutsdisposition -6 423 25 563
Resultat fore skatt -718 100 043
Skatt
Inkomstskatt 8 -19 -5494
Summa skatter -19 -5494
Arets resultat 737 94 549
Moderbolagets rapport dver totalresultatet
Arets resultat enligt resultatrakningen -737 94 549
Summa totalresultat -737 94 549
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

TKR NOT 2017-12-31 2016-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar

Licenser 11 2 554 1477
Summa immateriella tillgangar 2554 1477
Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 15 2244 640
Summa materiella anldggningstillgangar 2244 640
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 16 30050 50
Summa finansiella anlaggningstillgangar 30050 50
Summa anlaggningstillgangar 34848 2167
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 787 147
Fordringar hos koncernforetag 27 382919 409 624
Ovriga fordringar 21 61 2 620
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 22 560 420
Summa kortfristiga fordringar 384 327 412 811
Kassa och bank 28 865 48 268
Summa omsittningstillgangar 413 192 461 079
SUMMA TILLGANGAR 448 040 463 246
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 23 21665 21384
Summa bundet eget kapital 21665 21284
Fritt eget kapital

Overkursfond 287 885 277 816
Balanserad vinst 39180 -27 869
Arets resultat 737 94 549
Summa fritt eget kapital 326 328 344 496
Summa eget kapital 347 993 365 880
Kortfristiga skulder

Leverantdrsskulder 4661 1128
Skulder till koncernforetag 27 66 184 78 428
Skatteskulder 5591 5362
Ovriga skulder 14 331 3833
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter 25 9280 8 615
Summa kortfristiga skulder 100 047 97 366
Summa skulder 100 047 97 366
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 448 040 463 246
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

TOTALT
EGET KAPITAL
BALANSERAD ARETS

TKR AKTIEKAPITAL  OVERKURSFOND VINST RESULTAT TOTALT
INGAENDE EGET KAPITAL 2016-01-01 18 884 175 986 -13 881 2012 183 001
Arets resultat 94 549 94 549
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat 94 549 94 549
Arets disposition 2012 2012 -
Utdelning -16 000 -16 000
Nyemission 2500 101 830 104 330
Summa transaktioner med bolagets agare 2500 101 830 -13 988 -2012 88 330
Utgaende eget kapital 2016-12-31 21384 277 816 -27 869 94 549 365 880
Ingaende eget kapital 2017-01-01 21384 277 816 -27 869 94 549 365 880
Arets resultat 737 737
Ovrigt totalresultat - -
Summa totalresultat -737 -737
Arets disposition 94 549 -94 549 =
Utdelning beslutad 2016 -5 500 -5 500
Utdelning beslutad 2017 -22 000 -22 000
Nyemission 281 10 069 10 350
Summa transaktioner med bolagets dgare 281 10 069 67 049 -94 549 -17 150
Utgaende eget kapital 2017-12-31 21 665 287 885 39180 -737 347993
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2017-01-01 2016-01-01
TKR NOT -2017-12-31 -2016-12-31
Den Iopande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 5705 74 480
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 29 1152 73101
Forandringar rorelsefordringar 27 -74 965 -170 095
Forandringar rérelseskulder 27 -35373 60 657
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -103 481 -108 059
Investeringsverksamheten

Forvarv avimmateriella anlaggningskostnader 11 -1628 -332
Forvarv av materiella anldggningstillgangar 15 -1 821 -299
Amortering av fordringar - 34000
Erhallna utdelningar 73614 -
Kassaflode fran investeringsverksamheten 70 165 33369
Finansieringsverksamheten

Erhallna koncernbidrag 25563 -
Lamnade koncernbidrag - -4 548
Utdelning, preferensaktier -22 000 -16 000
Nyemission 10 350 104 330
Amortering av lan - -16 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 13913 67 782
Arets kassaflode -19 403 -6 908
Likvida medel vid arets borjan 48 268 55176
Likvida medel vid arets slut 28 865 48 268
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 ALLMAN INFORMATION

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), org. nr. 556943-
7600 (K2A), ar ett svenskt aktiebolag med séte i Stockholm.
Bolagets affarsidé ar att 4ga och forvalta fastigheter i Stockholm,
Mélardalen och pa ett antal universitets- och hogskoleorter i
Sverige. Verksamheten bedrivs genom dotterbolag. Arsredovis-
ningen och koncernredovisningen har godkénts for utfardande av
styrelsen den 22 mars 2018. Koncernens resultat- och balans-
rakning kommer att framldggas for beslut om faststéllelse pa
arsstamman den 25 april 2018.

NOT 2 REDOVISNINGSPRINCIPER

Grunder for redovisningen

Arsredovisning &r upprattad enligt de av EU antagna IFRS stan-
darderna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Vidare har kon-
cernredovisningen uppréattats i enlighet med svensk lag genom
tilldmpning av Radet for finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner).
Moderbolaget har upprattat sin arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen och med tilldmpning av Radet fér finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2.

Moderbolagets redovisningsprinciper
Moderbolaget tillampar samma redovisningsprinciper som
koncernen férutom i de fall annat féljer av bestammelserna i ARL
eller inte ar majligt med hansyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning.

I moderféretaget redovisas obeskattade reserver inklusive upp-
skjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot obe-
skattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta
Moderbolagets och koncernens funktionella valuta &r svenska
kronor som dven utgor presentationsvalutan for moderbolaget
och fér koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, ar
avrundade till narmaste tusental.

Varderingsgrunder

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaff-
ningsvarden, férutom vissa finansiella tillgéangar, skulder och
Forvaltningsfastigheter som i koncernbalansrakningen varderas
till verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder som vérderas
till verkligt véarde bestar av derivatinstrument och vardepapper,
varderade till verkligt varde via koncernresultatrakningen. Forvalt-
ningsfastigheter varderas till verkligt vérde i enlighet med IAS 40.
Koncernens redovisningsprinciper har tillampats konsekvent pa
rapportering och konsolidering av moderbolag och dotterbolag.

Klassificering

Anldggningstillgadngar bestar av belopp som forvéntas atervinnas
eller betalas efter mer &n tolv manader raknat fran balansdagen.
Langfristiga skulder bestér av belopp som forfaller till betalning
forst efter mer an tolv manader efter balansdagen samt andra
belopp for vilka bolaget har en ovillkorlig rétt att skjuta upp
betalningen till en tidpunkt som ligger mer an tolv méanader efter
balansdagen. Andra tillgédngar och skulder redovisas som omsétt-
ningstillgang respektive kortfristig skuld.
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Andrade redovisningsprinciper
| allt vasentligt ar redovisningsprinciperna oférandrade jamfort
med &rsredovisningen 2016.

+ IFRS 9 Finansiella instrument, erséatter IAS 39 fran och med
2018. IFRS 9 behandlar klassificering och vardering av finan-
siella tillgangar och skulder samt sakringsredovisning. Bedoms
inte har ndgon materiell inverkan pa K2A.

+ IFRS 15 Int&kter fran avtal med kunder ersatter fran och med
2018 existerande IFRS relaterade till intaktsredovisning. Kon-
cernens intéakter bestar i allt vasentligt av hyresintakter som
redovisas enligt IAS 17 Leasingavtal, varfor IFRS 15 endast
blir tillamplig pa forséljning av forvaltningstjanster och media.
Effekterna pa koncernens redovisning nar IFRS 15 borjar
tillampas utgors i allt vasentligt av en uppdelning av intakter pa
hyresintakter och ovriga intdkter. IFRS 15 medfor vidare utoka-
de upplysningskrav avseende intékter.

+ IFRS 16 Leasing. | januari 2016 publicerade IASB en ny lea-
singstandard, IFRS 16 “Leases”, som kommer att ersatta IAS
17 Leasingavtal samt tillhérande tolkningar IFRIC 4, SIC-15 och
SIC-27. Standarden kréaver att tillgangar och skulder hanférliga
till alla leasingavtal, med undantag for leasing pa maximalt 12
manader samt leasing av mindre vérde, ska redovisas som en
skuld och tillgang i balansrakningen. Redovisning baseras pa
synséttet att leasetagaren har en rattighet att anvéanda en till-
gang under en specifik tidsperiod och samtidigt en skyldighet
att betala for denna rattighet. Redovisningen for leasegivaren
kommer i allt vasentligt att vara oforandrad. Standarden ar
tillamplig for rékenskapsar som pabdrjas den 1 januari 2019
eller senare. Fortida tillampning &r tillaten. K2A planerar inte att
fortidstillampa IFRS 16. Det gar i dagslaget inte att kvantifiera
effekterna av inforandet av IFRS 16 men den nya leasingstan-
darden kommer inte att fa betydande effekt da koncernen har
operationella leasingavtal avseende framst "tomtratter”. For
omfattning av storleken pa koncernens leasingadtaganden se
Not 6. Den detaljerade utvarderingen av effekterna av IFRS 16
kommer att fortsatta under 2018.

« Ovriga nya eller andrade IFRS inklusive uttalanden som hittills
antagits av IASB bedéms inte fa nagon vasentlig effekt pa
koncernens redovisning.

Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ar bolag som star under ett bestdmmande inflytande
fran moderbolaget K2A. Bestammande inflytande innebér direkt el-
ler indirekt en ratt att utforma ett foretags finansiella och operativa
strategier i syfte att erhalla ekonomiska fordelar. Vid bedémningen
om ett bestdmmande inflytande foreligger, ska potentiella rost-
beréattigade aktier som utan dréjsmal kan utnyttjas eller konver-
teras beaktas. Dotterbolag konsolideras enligt forvarvsmetoden.
Metoden innebar att forvary av ett dotterforetag betraktas som

en transaktion varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterbo-
lagets tillgangar och Gvertar dess skulder och eventualférpliktel-
ser. Det koncernméssiga anskaffningsvardet faststélls genom

en forvdrvsanalys i anslutning till forvarvet. | analysen faststalls
dels anskaffningsvardet for andelarna, dels det verkliga vardet av
forvarvade identifierbara tillgangar samt Gvertagna skulder och
eventualforpliktelser. Dotterbolagets finansiella rapporter tas in

i koncernredovisningen fran och med forvarvstidpunkten till det
datum da det bestammande inflytandet upphor.
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Rorelseférvary

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelse-
forvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterforetag utgors av
verkligt varde pa 6verlatna tillgangar, skulder som koncernen
adrar sig till tidigare dgare av det forvarvade bolaget och de even-
tuella aktier som emitterats av koncernen. | képeskillingen ingar
dven verkligt véarde pa alla tillgangar eller skulder som &r en f6ljd
av en dverenskommelse om villkorad kopeskilling. Identifierbara
forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder i ett rérelseférvary
varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For
varje forvarv — dvs forvarv for forvarv — avgor koncernen om
innehav utan bestdammande inflytande i det forvarvade foretaget
redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella andel
i det redovisade vardet av det forvarvade foretagets identifierbara
nettotillgangar. Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i resultat-
rakningen nar de uppkommer. Uppskjuten skatt pa temporara skill-
nader redovisas till nominell skattesats, se vidare avsnitt Skatter.

Tillgangsforvarv

Nar forvarv av dotterbolag innebar forvarv av nettotillgangar som
inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras verk-
liga varde vid forvarvstidpunkten. Forvarvsrelaterade kostnader
redovisas i balansrakningen nar de uppkommer. Uppskjuten skatt
pa temporara skillnader redovisas inte initialt, se vidare avsnitt
Skatter.

Transaktioner som skall elimineras vid konsolidering
Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader
och orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran
koncerninterna transaktioner mellan koncernfdretag, elimineras i
sin helhet vid upprattandet av koncernredovisningen.

Innehav utan bestdammande inflytande

For forvarv av dotterbolag dar andra dgare utan bestammande
inflytande forekommer, redovisar koncernen nettotillgangarna
hanfarligt till &gare utan bestdmmande inflytande till verkligt
varde av samtliga nettotillgangar.

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksam-
het fran vilken den kan generera intékter och adrar sig kostnader
och for vilka det finns fristdende finansiell information tillganglig.
Koncernens verksamhet delas upp i tva rorelsesegment, for-
valtningsobjekt och pagaende projekt. Varje segment foljs upp

med avseende pa den operativa verksamheten och rapporteras
regelbundet till koncernledningen. Koncernledningen féljer upp drift-
resultatet, vardet pa fastigheterna och investeringar. Finansieringen
gors centralt och férdelas inte pa segment.

Intakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart base-
rat pa villkoren i hyresavtalen. Eventuella hyresrabatter periodise-
ras over kontraktets I6ptid. Undantaget &r rabatter som l[dmnas
pa grund av faktorer som tillfalligt begransar hyresgéastens fulla
utnyttjande av férhyrda lokaler. Dessa tillfalliga rabatter redovisas
over den period begransningen foreligger.

Rorelsekostnader samt finansiella intakter och kostnader
Fastighetskostnader utgors av kostnader avseende drift, skotsel,
uthyrning, administration och underhall av fastighetsinnehavet.
Central administration utgors av kostnader for koncerngemen-
samma funktioner samt dgande av koncernens dotterbolag.

Ersattningar till anstallda efter avslutad anstallning
Koncernens planer for ersattningar efter avslutad anstéallning
innefattar bara avgiftsbestdamda planer.

Vid avgiftsbestdmda planer betalas faststallda avgifter till
ett annat foretag, normalt ett forsakringsforetag, och K2A har
inte langre nagon forpliktelse till den anstéllde nar avgiften &ar
betald. Storleken pa den anstélldes ersattningar efter avslutad
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anstallning ar beroende av de avgifter som har betalats och den
kapitalavkastning som avgifterna ger.

Avgifterna for avgiftsbestdamda planer redovisas som kostnad.
Obetalda avgifter redovisas som skuld.

Finansiella intédkter och kostnader

Finansiella intékter och kostnader bestar av rénteintékter pa
bankmedel och fordringar. Réntekostnader inkluderar bade
kostnader pa upptagna lan och periodiserade belopp av direkta
transaktionskostnader for att uppta lan. Kostnaden fér uttagande
av pantbrev betraktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras
som fastighetsinvestering. Utdelningsintékt redovisas nar ratten
att erhalla betalning faststéllts. Lanekostnader som direkt ar
hanforliga till inkép, konstruktion eller produktion av storre ny-, till-
eller ombyggnader aktiveras under produktionstiden. Realiserade
vardeforandringar pa rantederivat innefattar upplupen och betald
rantekupong som redovisas som finansiell kostnad. | det fall det
foreligger realiserade och orealiserade vinster och forluster pa
finansiella placeringar samt derivatinstrument som anvdnds inom
den finansiella verksamheten redovisas det som vardeférandring-
ar under egen rubrik i resultatrdakningen.

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter samt
orealiserade vardeforandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt véarde pa
forvaltningsfastigheter respektive orealiserade vardeforandringar
pa rantederivat redovisas i resultatet i sarskilda poster mellan
resultatnivaerna Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt,
namligen Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter respektive
Vardeforandringar pa derivat.

Koncernbidrag och aktiedgartillskott
Koncernbidrag som erhéllits/lamnats redovisas som en boksluts-
disposition i resultatrakningen. Det erhallna/lamnade koncernbi-
draget har paverkat foretagets aktuella skatt.

Aktiedgartillskott som lamnas utan att emitterade aktier eller
andra egetkapitalinstrument erhallits i utbyte redovisas i balans-
rakningen som en 6kning av andelens redovisade véarde.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i arets resultat utom da underliggande
transaktion redovisas i dvrigt totalresultat eller i eget kapital
varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i 6vrigt totalresultat eller
i eget kapital.

Aktuell skatt &r skatt som ska betalas eller erhallas avseende
aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor
aven justering av aktuell skatt hanforlig till tidigare perioder.
Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrdkningsmetoden med ut-
gangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatte-
massiga varden pa tillgangar och skulder. Temporara skillnader
beaktas inte for skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen
av tillgangar och skulder som inte &r rérelseforvarv som vid
tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat sasom vid s k tillgangsforvarv.

Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur under-
liggande tillgangar eller skulder forvantas bli realiserade eller
reglerade. Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de
skattesatser och skatteregler som ar beslutade eller i praktiken
beslutade per balansdagen.

Nar forvarv sker av andelar i dotterféretag utgor forvarvet
antingen ett forvarv av rorelse eller forvary av tillgéangar. Vid
rorelseforvary redovisas uppskjuten skatt till nominellt gallan-
de skattesats utan diskontering enligt principerna ovan. Vid
tillgangsforvarv redovisas ingen separat uppskjuten skatt vid
anskaffningstidpunkten utan tillgdngen redovisas till ett anskaff-
ningsvarde motsvarande tillgangens verkliga varde efter avdrag
for rabatt for uppskjuten skatt.

Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt
varde kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en
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redovisad vardeforandring av fastigheten. Efter forvarvstidpunk-
ten for ett tillgangsforvary redovisas uppskjuten skatt endast pa
férandring av redovisat vérde och fordndringar av skattemassigt
varde som uppkommer efter forvarvstidpunkten.

Forvaltningsfastigheter

Definition och vérdering

Forvaltningsfastigheter ar fastigheter som innehas i syfte att
erhalla hyresintakter, vardestegring eller en kombination av dessa
bada syften. Forvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark,
markanldggningar samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter
under uppférande och ombyggnation som avses att anvdndas
som forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda klassifi-
ceras som forvaltningsfastigheter. Fastigheter under uppférande
infattar &ven markanvisningar med tillhdrande byggratter.

En markanvisning innebar ratt for en part att under en tidspe-
riod, med vissa i forvag givna forutsattningar, fa arbeta med att
utveckla projekt inom ett avgransat omrade. For att en byggherre,
som é&r aktuell fér bebyggelse pa kommunens mark, skall vaga
satsa resurser i ett visst projekt far byggherren en markanvisning.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde i enlighet
med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas forvalt-
ningsfastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvar-
vet direkt hdnforbara utgifter.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter |dggs till det redovisade vardet for for-
valtningsfastigheter endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar forknippade med utgifterna kommer
att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan beréknas
pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av
identifierade komponenter och tilldgg av nya komponenter laggs
till det redovisade vardet, nar de uppfyller kriterierna ovan. Repa-
rationer och underhall kostnadsfors i samband med att utgiften
uppkommer. Se vidare not 12 och 13.

Andra materiella anldggningstillgangar
Andra materiella anldggningstillgangar bestar av rorelsefastighe-
ter och inventarier.

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvar-
de minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.
Tillkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réknas in i
tillgdngens redovisade varde. Utgifter fér Iopande underhall och
reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar pa materiella anldggningstillgdngar kostnadsfors
sa att tillgangens anskaffningsvarde, eventuellt minskat med be-
raknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjéart dver
dess bedomda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa
olika komponenter skrivs respektive komponent av separat over
dess nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas néar den materiella
anlaggningstillgangen kan tas i bruk. Materiella anlaggningstill-
gangars nyttjandeperioder uppskattas till:

Rorelsefastighet 25 ar
Inventarier 5-10 ar

Finansiella instrument

Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inkluderar
bland tillgdngarna finansiella placeringar, likvida medel, laneford-
ringar, hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland skulderna
aterfinns leverantdrsskulder, laneskulder samt derivat.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsméassiga
villkor. En fordran tas upp nar bolaget presterat och en avtalsenlig
skyldighet foreligger for motparten att betala, &ven 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, &ven om faktura &nnu
inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp néar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattighe-
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terna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
over dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang. En
finansiell skuld tas bort fran balansrakningen nér forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pa annat sétt utslacks. Detsamma gaéller for
del av en finansiell skuld. En finansiell tillgdng och en finansiell
skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapport Gver
finansiell stallning endast néar det foreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden.

Klassificering och vardering

Finansiella instrument som inte ar derivat redovisas initialt till an-
skaffningsvarde motsvarande instrumentets verkliga varde med
tillagg for transaktionskostnader for alla finansiella instrument
férutom avseende de som tillhor kategorin finansiell tillgang som
redovisas till verkligt varde via resultatet, vilka redovisas till verk-
ligt varde exklusive transaktionskostnader. Ett finansiellt instru-
ment klassificeras vid férsta redovisningen bland annat utifran i
vilket syfte instrumentet forvarvades. Klassificeringen avgor hur
det finansiella instrumentet varderas efter forsta redovisningstill-
fallet sdsom beskrivs nedan.

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgdng-
liga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt
kortfristiga likvida placeringar med en |6ptid fran anskaffnings-
tidpunkten understigande tre manader vilka &r utsatta for endast
en obetydlig risk for vardefluktuationer. Beloppen pa sparrkonto
ar medel som utgor sédkerhet for aterbetalning av lan eller for
finansiering av investeringar i fastigheter och redovisas som
ovriga fordringar.

Finansiella tillgdngar vérderade till verkligt varde

via resultatet

Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande till
verkligt varde med vardeforandringar redovisade i resultatet. Till
denna kategori hor derivatinstrument med positivt verkligt varde.

Lanefordringar och kundfordringar

Kategorin lanefordringar och kundfordringar &r finansiella till-
gangar som inte &r derivat, som har faststéllda eller faststéllbara
betalningar och som inte &r noterade pa en aktiv marknad. Dessa
tillgangar véarderas till upplupet anskaffningsvarde. Hyresfordring-
ar och andra fordringar redovisas till det belopp som beraknas
inflyta, dvs. efter avdrag for osékra fordringar.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde

via resultatet

Finansiella instrument i denna kategori varderas I6pande till
verkligt varde med vardeforandringar redovisade i resultatet. Till
denna kategori hor derivatinstrument med negativt verkligt varde.

Andra finansiella skulder
Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantorsskulder, ingar i
denna kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivat och rénterisk
Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde. Efter den
initiala redovisningen redovisas derivatinstrument I6pande till
verkligt varde i balansrakningen. Vardeforandringarna redovisas
I6pande i resultatet eftersom sakringsredovisning inte tillampas.
For ekonomisk sékring av prognostiserade rantefldden fran
upplaning till rorlig ranta kan ranteswappar tillampas dér foretaget
erhaller rorlig ranta och betalar fast rénta, och/eller rantetak,
dar foretaget kan utnyttja den rorliga rantans flexibilitet upp till
en forutbestamd maxniva som réntan inte kan ga dver. Rante-
swapparna och rantetak utgor derivat som varderas till verkligt
varde i balansrakningen. Rantekupongdelen redovisas |6pande i
arets resultat som en del av rantekostnaden. Orealiserade forand-
ringar i verkligt varde pa derivaten redovisas i resultatet mellan
Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt pa raden Véarde-
forandringar pa derivat.
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Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedoms vid varje rapporttillfalle
for att avgora om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS
36 tillampas avseende nedskrivningar av materiella anlaggnings-
tillgdngar och andelar i dotter- och intresseféretag. Nedskrivning
av finansiella tillgangar prévas enligt IAS 39.

Nedskrivning av materiella tillgangar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns beraknas tillgangens
atervinningsvérde enligt nedan. Om det inte gar att faststélla
vasentligen oberoende kassafloden till en enskild tillgang, och
dess verkliga varde minus forséljningskostnader inte kan anvén-
das, grupperas tillgdngarna vid prévning av nedskrivningsbehov
till den lagsta niva dar det gar att identifiera vdasentligen oberoen-
de kassafloden - en sa kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenere-
rande enhets redovisade varde Gverstiger atervinningsvardet. En
nedskrivning redovisas som kostnad i resultatet. Atervinningsvar-
det ar det hogsta av verkligt varde minus forséljningskostnader
och nyttjandevarde. Vid berdkning av nyttjandevarde diskonteras
framtida kassafloden med en diskonteringsfaktor som beaktar
riskfri rdnta och den risk som &r férknippad med den specifika
tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objek-
tiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar ar i
behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgors dels av observer-
bara férhallanden som intraffat och som har en negativ inver-
kan p& mojligheten att atervinna anskaffningsvéardet, dels av
betydande eller utdragen minskning av det verkliga vardet for en
investering i en finansiell placering klassificerad som en finansiell
tillgdng som kan séljas.

Andelar i dotterbolag och gemensamt styrda bolag

Andelar i dotterforetag redovisas till anskaffningsvarde. Utdelning
fran dotterforetag redovisas som intékt nér réatten att fa utdelning
beddms som séker och kan berdknas pa ett tillforlitligt satt.

Ett gemensamt styrt foretag &r ett joint venture som inbegri-
per bildandet av ett aktiebolag, handelsbolag eller nagon annan
form av bolag i vilket varje samégare dger andelar. Joint venture
ar ett avtalsbaserat samarbete dér tva eller flera parter gemen-
samt bedriver en ekonomisk verksamhet och har ett gemensamt
bestdammande inflytande 6ver verksamheten.

Aktieinnehav i gemensamt styrda bolag redovisas enligt kapita-
landelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebér att det i koncernen
redovisade vardet pa aktier i gemensamt styrda bolag motsvaras
av koncernens andel i det gemensamt styrda bolagets egna
kapital, eventuella restvarden pa koncernmassiga dver- och under-
varden, inklusive goodwill och negativ goodwill reducerat med
eventuella internvinster. | koncernens resultatrakning redovisas
som "Andel i gemensamt styrda bolags resultat” koncernens andel
i gemensamt styrda bolagens resultat efter skatt justerat for even-
tuella avskrivningar pa eller upplosningar av forvarvade Gver- res-
pektive undervarden, inklusive avskrivning pa goodwill/ upplésning
av negativ goodwill. Erhalina utdelningar fran gemensamt styrda
bolag minskar redovisat varde. Vinstandelar upparbetade efter for-
varven av det gemensamt styrda bolagen som annu inte realiserats
genom utdelning, avsatts till kapitalandelsfonden.

NOT 3 SEGMENTRAPPORTERING

Forvaltningsobjekt bestar av fardigstallda fastigheter.
Pagaende projekt innefattar fastigheter under uppférande

och ombyggnation som avses att anvandas som forvaltnings-
fastigheter. Pagaende projekt innefattar &ven markanvisningar
med tillhorande byggratter. Se not 12.
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Forvaltnings- Pagaende Oférdelade
objekt projekt poster Koncernen
Resultatrakning, tkr 2017 2017 2017 2017
Hyresintakter 84 411 1 = 84 412
Fastighetskostnader -28 742 -3145 _ -31 887
Driftsoverskott 55 669 -3144 - 52 525
Centraladministration - - -17 242 -17 242
Réantenetto -15515 -67 -3349  -18931
Vardeforandringar av
fastigheter, orealiserade 93671 176385 - 270056
Resultat inkl. varde-
forandringar 133825 173174 -20591 286 408
Resultat fore skatt 286 408
Aktuell skatt -505
Uppskjuten skatt -65961
Arets resultat 219 942
Forvaltnings- Pagaende Oférdelade
objekt projekt poster Koncernen
Investeringar, tkr 2017 2017 2017 2017
Investeringar i
anlaggningstillgangar 158340 493721 36240 688301
Forvaltnings- Pagaende Oférdelade
objekt projekt poster Koncernen
Balansrakning, tkr 2017 2017 2017 2017
Tillgangar
Anlaggningstillgangar 1792143 558 357 44672 2395172
Omséttningstillgangar 82 686 3770 23487 109943
Summa tillgangar 1874829 562127 68 159 2505115
Langfristiga skulder 1223507 174464 181344 1579315
Kortfristiga skulder 42 459 4861 94678 141998
Summa skulder 1265966 179325 276022 1721313
Forvaltnings- Pagaende Oférdelade
objekt projekt poster Koncernen
Resultatrakning, tkr 2016 2016 2016 2016
Hyresintakter 38182 11097 - 49 279
Fastighetskostnader -12 340 -4 272 _ -16 612
Driftsoverskott 25842 6 825 - 32667
Centraladministration - - -14527  -14527
Réantenetto -7 526 -472 = -7998
Vardeforandringar av
fastigheter, orealiserade 47 537 41 407 - 88 944
Resultat inkl. véarde-
forandringar 65 853 47760  -14527 99 086
Resultat fore skatt 99 086
Aktuell skatt -5 464
Uppskjuten skatt -13374
Arets resultat 80248
Forvaltnings- Pagaende Oférdelade
objekt projekt poster Koncernen
Investeringar, tkr 2016 2016 2016 2016
Investeringar i
anlaggningstillgangar 138434 407 359 8049 553842
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Forvaltnings- Pagaende Oférdelade

objekt projekt poster Koncernen
Balansrakning, tkr 2016 2016 2016 2016
Tillgangar
Anldggningstillgéngar 939120 499 307 - 1438427
Omséttningstillgdngar 65092 47 151 - 112243
Summa tillgangar 1004212 546458 - 1550670
Langfristiga skulder 522449 378456 - 900905
Kortfristiga skulder 26 078 41384 - 67 462
Summa skulder 548 527 419840 - 968367

NOT 4 ANTAL ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

Koncernen

Medelantalet anstéllda 2017 2016
Mén 46 43
Kvinnor 8 6
Summa 54 49
Per balansdagen bestar styrelsen av sex personer

Loner arvoden och formaner, tkr 2017 2016
Verkstallande direktor 2458 2 400
Ovriga anstillda 19736 13978
Summa 22194 16 378
Moderbolaget

Medelantalet anstéllda 2017 2016
Mén 6 3
Kvinnor 4 2
Summa 10 5
Per balansdagen bestar styrelsen av sex personer

Léner arvoden och formaner, tkr 2017 2016
Verkstéllande direktor 1800 1800
Ovriga anstéllda 5542 2195
Summa 7 342 3995

Ersattningar till styrelse, ledande befattningshavare och
anstillda

Riktlinjer

Erséttning till anstéllda i form av [6ner, betald semester, betald
sjukfranvaro med mera samt pensioner redovisas i takt med
intjanandet. Bolaget skall stréva efter att erbjuda sina ledande
befattningshavare marknadsmaéssig erséattning och den skall
besta av foljande delar: fast grundIon, rorlig 16n, pensions-
formaner samt 6vriga formaner och avgangsvillkor.

Fast I6n

Ersattningen skall baseras pa arbetsuppgifternas betydelse, krav
pa kompetens, erfarenhet och prestation. Den fasta I6nen skall
ses Over arligen for att sakerstélla marknadsméssig och konkur-
renskraftig 16n.

Roérlig Ién

Rérlig 16n kan utga med maximalt 60 procent av fast grundlon for
ledande befattningshavare och endast for det fall medarbetaren
overskrider en eller flera férutbestdmda prestationsnivaer. Klart
definierade prestationsmal faststélls av styrelsen eller den de utser.

Pension

Pensionsavséttningar kan goras for ledande befattningshavare
motsvarande maximalt 25 procent av fast I6n. Pensionséldern &r
65 ar.
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Uppségningstid

Uppségningstiden for anstallda kan maximalt uppga till 6 mana-
der. Vid uppségning fran bolagets sida kan dessutom avgangs-
vederlag uppgéaende till maximalt sex manadsloner utga. Upp-
sagningstid och avgangsvederlag &r individuella och reglerade i
anstallningsavtal.

2017 Styrelse- Pension

arvode/ och ovriga
Ledande befattningshavare, tkr Grundlon  férmaner Summa
Styrelseordférande fran maj 2017:
Johan Thorell 150 = 150
Styrelseordférande till maj 2017: - -
Olle Knaust =
Styrelseledamot till oktober 2017: - -
Christer Andersson =
Styrelseledamot fran maj 2017:
Sten Gejrot 100 = 100
Styrelseledamot fran maj 2017:
Ludwig Holmgren 100 - 100
Styrelseledamot: Claes-Henrik Julander 100 - 100
Styrelseledamot fran maj 2017:
Johan Ljungberg 100 - 100
Verkstallande direktor/styrelseledamot:
Johan Knaust 1800 - 1800
Summa 2350 - 2350
2016 Styrelse- Pension

arvode/ och ovriga
Ledande befattningshavare, tkr Grundlon  férmaner Summa
Styrelseordférande: Olle Knaust 150 - 150
Styrelseledamot: Christer Andersson 100 - 100
Styrelseledamot: Claes-Henrik Julander 100 - 100
Styrelseledamot: Johan Thorell 100 - 100
Verkstallande direktor/styrelseledamot:
Johan Knaust 1800 - 1800
Summa 2250 - 2250

NOT 5 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISOR

Koncernen, tkr 2017 2016
KPMG

Revisionsuppdraget 1317 650
Uppdrag utéver revisionsuppdrag 298 -
Skatteradgivning 36 =
Summa 1651 650
Moderbolaget, tkr 2017 2016
KPMG

Revisionsuppdraget 392 517
Uppdrag utdver revisionsuppdraget 298 -
Skatteradgivning 36 -
Summa 726 517
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NOT 6 RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA Avstiamning av effektiv skatt for koncernen, tkr Procent 2017 2016
FUNKTIONER OCH KOSTNADSSLAG Resultat fére skatt 286 408 99 086
Skatt enligt géllande skattesats 22% 63010 21799
Koncernen, tkr 2017 2016 Skatt hanforlig till tidigare ar 1510 -
Drifts- och underhallskostnader 17 680 11129 Ej avdragsgilla kostnader 52 26
Forvaltnings- och administrationskostnader 14 207 5483 Utnyttjande av tidigare ej aktiverade under-
Summa 31887 16612  Skottsavdrag -485 -
Koncernen - uppdelning per kostnadsslag, tkr Okning av underskottsavdrag utan motsvaran-
Drift- och underhallskostnader 17 680 11129 St el & gL S A3 nile
Personalkostnader 2515 1721 L latioat ) A
Bvriga externa kostnader 10911 2035 Skatteeffekt fran skattemassiga avskrivningar -4196 -2609
Avskrivningar 781 827 s ek
T 31887 16 612 Redovisad effektiv skatt
Redovisad i resultatréakningen 66 466 18 838
Koncernens kostnader fér tomtsrattsavgalder
uppgar till 119 tkr (69).
Moderbolaget, tkr 2017 2016
Aktuell skattekostnad
NOT 7 RANTENETTO Aktuell skatt. 19 5494
Totalt redovisad skatt 19 5494
Koncernen, tkr 2011 2016 Avstamning av effektiv skatt for moderbolaget
Ranteintakter 18 1357 tkr Procent 2017 2016
Ovriga finansiella intékter 2190 = Resultat fore skatt -718 100 043
Réntekostnader -20 071 9123 Utdelning fran dotterbolag 23 73637
Ovriga finansiella kostnader -1068 -232 Summa -695 26 406
Réntenetto -18 931 -7 998 Skatt enligt géllande skattesats for
moderbolaget 22% -153 5809
Moderbolaget, tkr 2017 2016 Skatt hanforlig till tidigare ar 28 -
Rénteintékter, dotterbolag - 9239 Ej avdragsgilla kostnader 144 26
Réanteintakter, 6vriga 4 - Vardet av underskottsavdrag - -341
Ovriga finansiella intékter 25674 - 19 5494
Réntekostnader, dotterbolag -71 -
Réntekostnader, dvriga -184 -279 Redovisad effektiv skatt
Rantenetto 25423 8960 Redovisad i resultatrdkningen 19 5494
NOT 8 SKATTER NOT 9 RESULTAT PER AKTIE
Redovisad i resultatrakningen. Berdkning av resultatet per aktie har utgatt fran 2 321 440 st.
Koncernen, tkr 2017 2016 aktier och &r baserat pa arets resultat hanforligt till moderbola-
Aktuell skattekostnad gets aktiesgare efter utdelning till preferensaktiedgare. Resultatet
Aktuell skatt 500 o464 per aktie uppgaér till 64,06 kr (27,90). Antalet utestdende aktier
Aktuell skatt féregaende ar 5 - framgar av not 23.
Summa aktuell skattekostnad 505 5464
Uppskjuten skattekostnad
Uppskjuten skatt avseende temporéra
skillnader 65961 13374
Totalt redovisad skatt 66 466 18 838
Redovisad i balansrdkningen
Koncernen, tkr 2017 2016
Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:
Fastigheter 134 882 69 889
Obeskattade reserver 420 -
Ovriga poster 548 -
Summa uppskjuten skatteskuld 135 850 69 889

Den genomshnittliga effektiva skattesatsen uppgar till 22%.

Koncernens skattemé&ssiga underskottsavdrag vid arets slut uppgar till

30 378 tkr. Ingen uppskjuten skattefordran &r redovisad.
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NOT 10 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 12 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Till arsstammans forfogande stér foljande vinstmedel

Overkursfond 287 885096
Balanserade vinstmedel 34170015
Arets resultat 4272981
Summa 326 328 092
Styrelsen foreslar att vinsten disponeras enligt foljande:
- att kontant till stamaktiedgare utdela 0 kr per aktie

(totalt 2 321 440 aktier) -
- att kontant till preferensaktiedgare utdela 20,00 kr per

befintlig preferensaktie (totalt 1 100 000 aktier) -22000000
- att kontant till preferensaktiedgare utdela upp till 20,00

kr per foreslagen fondemitterad preferensaktie (totalt

46 428 aktier) -928 560
Summa -22 928 560
i ny rékning balanseras 303399532

Utbetalning till preferensaktiedgare skall ske vid fyra tillfallen om
5 kr vid varje utbetalningstillfalle.

Vidare foreslas en vardedverforing till stamaktiedgare med
totalt 46 428 preferensaktier. Vardedverforing sker genom en
fondemission till stamaktiedgare med utgivande av preferens-
aktier, varvid femtio (50) stamaktier pa avstamningsdagen
berattigar till en (1) ny preferensaktie.

NOT 11 LICENSER

Koncernen, tkr 2017 2016
Ingaende anskaffningsvérde 2182 1899
Inkop 1628 283
Utrangeringar -180 =
Utgaende ackumulerade anskaffningsvirden 3630 2182
Ingaende avskrivningar -602 -168
Utrangeringar 51 =
Arets avskrivningar -457 -434
Utgaende avskrivningar -1008 -602
Utgaende redovisat varde 2622 1580
Moderbolaget, tkr 2017 2016
Ingdende anskaffningsvarde 2012 1713
Inkdp 1628 299
Utrangeringar -180 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 3460 2012
Ingaende avskrivningar -535 -152
Utrangeringar 51 °
Arets avskrivningar -422 -383
Utgaende avskrivningar -906 -535
Utgaende redovisat varde 2554 1477
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Forvaltningsfastigheter delas in i tva grupper: Forvaltningsobjekt
och Pagaende projekt.

Forvaltningsobjekt

Forvaltningsobjekt innefattar fardigstallda byggnader déar hyres-
gaster kan flytta in. Forvaltningsobjekt innefattar byggnader,
mark, markanldggningar samt fastighetsinventarier. Ombyggnad
av fardigstallda byggnader klassificeras som forvaltningsobjekt
och ej pagaende projekt.

Pagaende projekt

Pé&gaende projekt innefattar alla pagaende projekt som inte &r
fardigstéllda. Om ett pagéende projekt innefattar en erhallen
markanvisning ingar tillhérande byggratter/framtida byggratter i
varderingen.

En markanvisning innebaér ratt for en part att under en tids-
period, med vissa i forvdg givna forutsattningar, fa arbeta med att
utveckla projekt inom ett avgransat omrade. For att en byggherre,
som &r aktuell for bebyggelse pa kommunens mark, skall 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 fa den upplaten med tomt-
ratt. Markanvisning kan ske da detaljplan foreligger eller
tidigt i exploateringsprocessen. De resuser i form av utgifter som
lagts ner vid ett visst datum for projekt dar markanvisningsavtal
erhallits redovisas som pagaende projekt och vardering gors
till verkligt varde eftersom syftet ar att fardigstalla en forvalt-
ningsfastighet. | varderingsprocessen tas hansyn till risker och
oséakerhetsfaktorer sdsom tidsaspekter, fardigstallandegrad och
lokala marknadsrisker.

Klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13. | verkligt varde for
forvaltningsfastigheter kan byggrétter inga. For vardering av
framtida investeringar, som markanvisningar med tillhérande
byggratter/framtida byggratter, anvénder vérderaren ortprisme-
tod, avskastningsmetod samt en exploateringskalkyl, dar varde-
raren har baserat varderingen pa priserna i liknande marknader
och transaktioner samt pa hur marknaden betraktar det aktuella
objektet.

Verkligt varde for pagaende projekt bedoms utifran det ldgsta av:

« Verkligt varde for byggratten/den potentiella byggratten
(marken) med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten,
med tillagg for nedlagda kostnader.

« Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for
kvarstaende investeringar for att fardigstélla projektet.

Verkligt varde for fardigstallt pagaende projekt beraknas

med samma varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt.
Vardering i fardigt skick kan dock ske nar projektet ar nastan
fardigstallt och i princip helt uthyrt, forutsatt att extern vardering
genomforts.

Koncernen, tkr
Vardeforandringar av forvaltningsfastigheter 2017 2016

Ingaende varde 347 664 258 720
Orealiserade vardeforandringar* 270 056 88944
Utgaende viarde 617 720 347 664
Forandring av verkligt varde for

forvaltningsfastigheter

Ingéende varde 1428 383 797 471
Forvarv av fastigheter 6195 -
Tillgangsforvary via dotterbolag 127 016 -
Ny- och tillbyggnad 518 850 541968
Orealiserade vardeforandringar redovisade

i resultatet* 270056 88944
Utgaende verkligt varde 2 350 500 1428 383

* Varav 105 323 tkr (0) &r héanforligt till vardering av markanvisningar och
projekt med tillhérande byggratter/framtida byggrétter.
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(Not 12, forts.)

Viasentliga ataganden, tkr
Vid arets utgang pagick foljande vasentliga investeringar:

Bedomd
tidpunkt for
fardigstal- Total .

lande Investering Aterstar
Glidplanet 5, Orebro 2018 Q1 138119 14154
Oreganon 1 (tillbyggnad), Orebro 2018 Q1 15 500 974
Vega Park, etapp 2, Haninge 2018 Q1 315237 24981
Havsmannen 1, Vasteras 2019 Q1 206 306 127 219
Gansta 2:3, Enkoping 2019 Q1 149 858 115330
Parasollet 1, Lund 2019 Q1 122 200 120 228
Vega Park, etapp 3, Haninge 2019 Q2 303 427 286 129
Summa 1250 647 689 015
Aktiverade rantor under aret uppgar till 12 216 tkr (9 697)
Skattemassiga restvarden, tkr 2017 2016
Byggnad 1078155 759 199
Mark 160 248 139 694
Pagaende projekt 293 494 147 418
Inventarier i
forvaltningsfastigheter 3362 3684
Summa 1535259 1049995
Taxeringsvarde, tkr 2017 2016
Byggnad 235441 67 246
Mark 120916 109 828
Summa 356 357 177 074

NOT 13 VERKLIGT VARDE

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport dver
finansiell stéllning till verkligt varde och vardeférandringarna redo-
visas i koncernens rapport over totalresultatet. Varderingen bygger
pa diskonterade framtida kassafloden dar osékerhet foreligger
betréffande bedémningen av framtida hyresintakter, vakansgrader,
driftskostnader, ranteutveckling samt direktavkastningskrav.

Verkliga varden baseras pa marknadsvarden och representerar
det bedomda belopp som skulle erhallas i en transaktion mellan
kunniga parter som ar oberoende av varandra och som har ett
intresse att transaktionen genomfors efter sedvanlig marknads-
foring dér bada parter forutsétts ha agerat insiktsfullt, klokt och
utan tvang. Fastighetsvarderingar uppréttas i enlighet med IVSC:s
internationella varderingsstandard. Beskrivning av tillampade
varderingsmetoder, betydande indata i vardebedomningarna samt
vilken niva i verkligt vardehierarkin som &r aktuell for olika delar
av fastighetsbesténdet framgar nedan. Saval orealiserade som
realiserade vardeférandringar redovisas i arets resultat. Realise-
rade vardeforandringar fran senaste kvartalsrapporten fram till
avyttringstillfallet for under perioden avyttrade fastigheter, efter
hansyn tagen till under perioden aktiverade anskaffningsutgifter.
Orealiserade vardeforandringar avser 6vriga vardeférandringar
som inte harror fran forvarv eller aktiverade anskaffningsutgifter.
Fastighetsforsaljningar och fastighetskop redovisas i samband
med att risker och formaner som forknippas med dganderatten
overgar till koparen eller séljaren.

Varderingsprocess

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy
varje kvartalsslut. Kvartal 1 och 3 genomfors interna varderingar
i dialog med extern fastighetsvarderare. Kvartal 2 och 4 sker
externa varderingar. Varderingar har upprattats i enlighet med
IVSC internationella véarderingsstandard. For vardering av pagaende
projekt tas dven hansyn till risker och osédkerhetsfaktorer sasom
tidsaspekter, fardigstéllandegrad och lokala marknadsrisker
gdllande vardering av byggrétter. Per 2017-12-31 har varderingarna
utforts av varderingsforetaget Nordier Property Advisors AB.
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Varderingsmetod
Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas forvaltnings-
fastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet
direkt hanforbara utgifter.
Verkligt varde har faststallts med en kombinerad tillampning
av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Den avkast-
ningsbaserade metoden bygger pa att en kassaflédesanalys
upprattats for varje fastighet. Kassaflodesanalysen utgors av
en bedomning av nuvérdet av fastighetens framtida driftnetton
under kalkylperioden samt nuvardet av fastighetens restvarde vid
kalkylperiodens slut.
Kalkylperioden uppgar till 15 ar och restvardet har bedomts
genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat marknads-
massigt driftnetto aret efter kalkylperiodens slut. Evighets-
kapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav som har
hérletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamférbara
fastigheter, saval direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag)
transaktioner har beaktats.
Kassaflodet for drift-, underhalls- och administrationskostna-
der baseras pa marknadsmassiga och normaliserade utbetal-
ningar for drift, underhall och fastighetsadministration varvid
korrektion sker for avvikelser. Investeringar berdknas utifran det
investeringsbehov som bedéms foreligga.
IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre
nivaer. Hierarkin for verkligt varde ger hogst prioritet &t noterade
priser pa aktiva marknader for identiska tillgéngar, Niva 1, och
lagst prioritet &t icke observerbara indata, Niva 3. Indata Niva
2 ar andra indata, vilka &r direkt eller indirekt observerbara, &n
de noterade priser som ingar i Niva 1. Icke observerbara indata
ska aterspegla de antaganden som marknadsaktorerna skulle
anvénda for att prissatta tillgangen. Varderingarna av foretagets
fastigheter har skett med indata héanforligt till Niva 3, da ej obser-
verbar indata som anvénts i varderingarna har en vasentlig paver-
kan pa bedémda varden. Hyresinbetalningarna berdknas utifran
befintliga lokalhyreskontrakt fram till avtalstidens slut. Lokalhy-
reskontrakt med en utgdende hyra som bedéms vara marknads-
méssig antas férlangas med oféréndrade villkor efter utgangen
av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhyror justeras
till en marknadsmaéssig hyresniva. Bostadshyreskontrakt antas
|opa tillsvidare.
| verkligt varde for forvaltningsfastigheter kan byggratter inga.
For varderingar av framtida investeringar, som markanvisningar
med tillhérande byggréatter/framtida byggrétter, anvander vérdera-
ren ortprismetod, avkastningsmetod samt en férenklad exploa-
teringskalkyl, d&r varderaren har baserat varderingen pa priserna
i liknande marknader och transaktioner samt pa hur marknaden
betraktar det aktuella objektet.
Verkligt véarde for pagaende projekt bedéms utifran det lagsta av:
* Verkligt varde for byggréatten/potentiella byggratten (marken)
med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med
tillagg for nedlagda kostnader

* Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for
kvarstaende investeringar for att fardigstélla projektet

Verkligt varde for fardigstallt pagaende projekt berdknas med
samma varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt. Varde-
ring som i fardigt skick kan dock ske nar projektet ar nastan
fardigstallt och nastan helt uthyrt, férutsatt att extern vardering
genomforts.
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(Not 13, forts.)

Visentliga icke observerbara indata for vardering till verkligt varde NOT 14 RORELSEFASTIGHETER
Sambhalls-
2016-12-31 fastigheter ~ Bostider Koncernen, tkr 2017 2016
Forvantad normaliserad hyra ar 16, kr/kvm 1496 3074 I{mgéende vérde 6788 5628
Aktuell hyra, kr/kvm 1237 2068  Aretsanskaffningar - 1160
Aterstaende langd pa hyreskontrakt, &r 9,2 et Utgdende vérde 6788 6788
Forvéantad langsiktig vakans ar 16, % 2,5 0,7 e 259 78
A-I-<tu.c'=ll VELETE, %. . A 30 0.9 Arets avskrivningar -238 -174
Fc?rvantat'norn?'al|serat driftnetto ar 16, kr/kvm 1106 2414 U De ST ~290 252
Diskonteringsranta, % 7.8 6,5 A . B
Direktavkastningskrav for bedomning RHES e Ol Dl
A FRERIRED U, il 2 Skattemdssigt restvirde, tkr 2017 2016
Byggnad 2320 2421

Paverkan pa verkligt varde 2016-12-31 Mark 311 311
Kanslighetsanalys, Sambhalls- Summa 2631 2732
fastighetsvardering, mkr Forandring fastigheter Bostader
Forvantad hyra +/- 5% +/-8 +/-16 i B
Forvéantad langsiktig vakans +/- 5% +/-8 +/-16 llaxe0ing svardeatin 2017 2016
Forvantade fastighetskostnader +/- 5% +/-2 +/-3 Byggnad 4389 3671
Diskonteringsranta +/-1% +/-17 +/-55 E1S %0 1370
Direktavkastning for bedémning Summa 4479 5041
av restvarde +/-1% +/-25 +/-72

NOT 15 INVENTARIER

Vasentliga icke observerbara indata for vardering till verkligt varde

Koncernen, tkr 2017 2016
Ingaende anskaffningsvarde 2320 1866
Samhalls- ) Ink&p 8388 997
2017-12-31 fastigheter Bostader o i 543
Forvantad normaliserad hyra ar 16, kr/kvm 1771 3185 = —
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 10708 2320
Aktuell hyra, kr/kvm 1235 1960
Aterstaende langd pa hyreskontrakt, &r 8,3 et . o
Forvéantad langsiktig vakans ar 16, % 21% 1,4% Iﬁngaende a\-/sk.rlvnmgar 892 73
Aktuell vakans, % 3.0% 23% Aretos avskrlvmn.gar. -789 -219
Forvantad normaliserat driftnetto ar 16, kr/kvm 1338 2435 Utgaende avskrivningar 118 2
Diskonteringsrénta, % 7.8% 6,6% Utgaende redovisat varde 9 527 1928
Direktavkastningskrav fér bedémning av
restvérde ar 16, % 6,0% 4,6%
Moderbolaget, tkr 2017 2016
Paverkan pa verkligt varde 2017-12-31 Ingéende anskaffningsvérde 869 537
Kanslighetsanalys, Samhiills- Inkop 1821 398
fastighetsvéardering, mkr Forandring fastigheter Bostader Avyttringar - -66
Forvantad normaliserad hyra +/- 5% +/-7 +/- 44 Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2690 869
Forvantad langsiktig vakans +/- 5% +/-7 +/-44
Forvantade fastighetskostnader +/- 5% +/-1 +/-10 Ingéende avskrivningar -229 -109
Diskonteringsranta +/-1% +/-25 +/-147 Arets avskrivningar -217 -120
Direktavkastningskrav for Utgaende avskrivningar -446 -229
beddmning av restvarde +/-1% +/-21 +/-188
Utgaende redovisat virde 2244 640

NOT 16 ANDELAR | KONCERNBOLAG

Moderbolaget, tkr 2017 2016
Ackumulerade anskaffningsvarden

Ingaende balans 50 50
Forvarv 6 561 -
Avyttring -6 561 o
Aktiedgartillskott 30000 -
Utgaende balans 30050 50
Utgaende redovisat varde 30050 50
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

(Not 16, forts.)

Specifikation 6ver moderbolagets direkta innehav av andelar
i dotterbolag

2017 2016
Antal Redovisat Redovisat
Org. nr. Site andelar Andel, % varde varde
K2A Fastigheter 556955- Stockholm 500 100 30050 50
Knaust & 9569
Andersson
Holding AB

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB dger indirekt via K2A Fastig-
heter Knaust & Andersson Holding AB aktier i nedanstaende bolag.

Organisations- 2017 2016

Heldgda innehav nummer Site Andel, % Andel, %

556972-6614 Stockholm 100 100
556972-6622 Stockholm 100 100
Kolartorp Férvaltning 2 AB 559126-5805 Stockholm 100 -
Kunskapsmiljon 3 AB 556925-7818 Stockholm 100 100
Stadsutveckling i Enkoping AB  559012-5844  Stockholm 100 100

K2A Samhallsfastigheter
i Hassleholm AB

K2A Samhallsfastigheter

Kolartorp Holding AB
Kolartorp Férvaltning AB

556835-3626 Stockholm 100 100

i Partille AB 556909-7149 Stockholm 100 100
K2A Samhallsfastigheter
i Uppsala AB 556932-6365 Stockholm 100 100
K2A Samhallsfastigheter
i Enkdping AB 559076-6050 Stockholm 100 100
K2A Admin AB 559065-3449 Stockholm 100 -
K2A Hyresbostader
i Haninge AB 559115-8976 Stockholm 100 -
K2A Hyresbostader
i Véxjo AB 559094-9797 Stockholm 100 -
K2A Hyresbostader AB 559050-6092 Stockholm 100 75
med dotterbolagen

K2A Hyresbostader

i Vasteras AB 559074-2663 Stockholm 100 100

K2A Hyresbostader

i Orebro AB 559050-6027 Stockholm 100 100

K2A JV Holding 1 AB 559136-4186 Stockholm 100 o

Organisations- 2017 2016
nummer Sate Andel, % Andel, %

559050-6100 Stockholm 75 75

Deldagda innehav

Svenska Studenthus AB
med dotterbolagen

Fastighetsaktiebolaget
Kopiepennan 1

Svenska Studenthus

556997-8777  Stockholm 100 100

Holding 1 AB 556923-4114 Stockholm 100 100

Svenska Studenthus

i Umea AB 556966-3049 Stockholm 100 100

Svenska Studenthus

i Gévle AB 556966-3056 Stockholm 100 100

Svenska Studenthus

i Orebro AB 556950-2254  Stockholm 100 100

Svenska Studenthus

i Kiruna AB 559021-7211  Stockholm 100 100

Svenska Studenthus

i Sundsvall AB 559088-2659 Stockholm 100 -

Svenska Studenthus

iLund AB 559126-5813  Stockholm 100 -

Kunskapsmiljon Holding

3AB 556955-9536  Stockholm 100 -

med dotterbolag

Studentbostader
i Bottenhavet AB 559071-9919  Stockholm 100 -

AB Stationsparken

i Svenljunga 556999-6787 Svenljunga 100 100

Gréannés Trahus AB 559014-3771 Svenljunga 90 90
Slaggborn Utvecklings AB 559134-4998 Stockholm 50 -
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Innehav utan bestammande inflytande
Avser dotterbolag med vasentliga innehav utan inflytande.

Organisations- 2017 2016
Deldgda innehav nummer Site Andel, % Andel, %
Svenska Studenthus AB 559050-6100 Stockholm 75 75
med dotterbolagen

Fastighetsaktiebolaget
Kopiepennan 1

Svenska Studenthus

556997-8777  Stockholm 100 100

Holding 1 AB 556923-4114  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus
iUmeé AB 556966-3049  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus
i Gévle AB 556966-3056  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus
i Orebro AB 556950-2254  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus
i Kiruna AB 559021-7211  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus
i Sundsvall AB 559088-2659  Stockholm 100 -
Svenska Studenthus
i Lund AB 559126-5813  Stockholm 100 -
Kunskapsmiljon Holding
3 AB 556955-9536  Stockholm 100 -
med dotterbolag

Studentbostader

i Bottenhavet AB 559071-9919  Stockholm 100 -
AB Stationsparken
i Svenljunga 556999-6787  Svenljunga 100 100

Gréannas Tréahus AB 559014-3771  Stockholm 90 90

K2A Hyresbostader AB ar fran och med december 2017 ett helagt
dotterbolag. Tidigare dgd andel uppgick till 75%.

Svenska Studenthus AB utgor med dotterbolagen ovan koncern och
resultat- samt balansrékning tillsammans med kassaflodesanalys
presenteras nedan.

Resultatrakning, tkr 2017 2016
Nettomsattning 143 542 24170
Resultat 211120 26 867
Resultat hanforligt till innehav utan
bestammande inflytande 50 249 6717
Balansrakning, tkr
Forvaltningsfastigheter 1173676 718 589
Ovriga anléggningstillgéngar 11159 7927
Omséttningstillgangar 58 046 47 678
Avsattning uppskjuten skatt -81 025 -
Langfristiga skulder -538 272 -496 050
Kortfristiga skulder -91 519 -39835
Nettotillgangar 532 065 238 309
Kassaflodesanalys, tkr
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -1 000 -59 232
Kassaflode fran investeringsverksamheten -204 819 -367 745
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 202 820 441 439
Arets kassaflode -2999 14 462
Organisations- 2017 2016
Deldagda nummer Site Andel, % Andel, %
Grannas Trahus AB 559014-3771 Stockholm 90 90
Balansréakning, tkr 2017 2016
Anlaggningstillgangar 4683 1160
Omséttningstillgangar 20019 16905

Avsattning uppskjuten skatt -358 -
Kortfristiga skulder -21020 -17176
Nettotillgangar 3324 889
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NOT 17 ANDELAR | GEMENSAMT STYRDA BOLAG

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 21 OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen, tkr 2017 2016
Ingaende anskaffningsvarde o S
Inkdp 25 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 25 -
Utgaende redovisat varde 25 -
Kapital- Kapital-
andelsvarde andelsvérde
Gemensamt styrt bolag/ .!usterat EK/ ikoncern ikoncern
Organisationsnr, Sate  Arets resultat Andel, % 2017 2016
Indirekt dgda
Slagghorn Utvecklings
AB, 559134-4998,
Stockholm 50 50 25 -
NOT 18 ANDELAR | ANDRA BOLAG
Koncernen, tkr 2017 2016
Ingéende anskaffningsvérde - -
Inkop 26 200 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 26 200 -
Utgaende redovisat virde 26 200 -
2017 2016
Organisations- Redovisat Redovisat
Bostadsritt nummer Site vérde varde
Indirekt dgda
Brf. Guldfiskennr 5 702002-8564  Stockholm 26 200 -
NOT 19 PAGAENDE ARBETEN
Koncernen, tkr 2017 2016
Nedlagda projekteringskostnader 12 584 1482
Summa 12584 1482
NOT 20 KUNDFORDRINGAR
Koncernen, tkr 2017 2016
Aldersfordelning av kundfordringar
—-30 dagar 214 636
31-60 dagar 22 -
61-90 dagar 55 -
Summa 291 636
Moderbolaget, tkr 2017 2016
Aldersfordelning av kundfordringar
—30 dagar 710 147
31-60 dagar 22 -
61-90 dagar 55 -
Summa 787 147
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Koncernen, tkr 2017 2016
Handpenning 3750 2620
Skattekonto 736 232
Ovrigt 517 432
Summa 5003 3284
Moderbolaget, tkr 2017 2016
Handpenning - 2620
Ovrigt 61 -
Summa 61 2620

NOT 22 FORUTBETALDA KOSTNADER
OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen, tkr 2017 2016
Fastighetskostnader 2 565 768
Hyreskostnader 857 188
Finansiella kostnader 851 1174
Ovriga poster 501 266
4774 2396

Moderbolaget, tkr 2017 2016
Hyreskostnader 21 188
Ovriga poster 539 232
560 420

NOT 23 EGET KAPITAL OCH AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Aktierna i bolaget har emitterats enligt svensk lag och &r regist-
rerade i elektronisk form hos Euroclear Sweden AB som &dven for
bolagets aktiebok. Aktierna ar denominerade i svenska kronor.
Enligt bolagsordningen skall Bolagets aktiekapital uppga lagst

till 12 500 000 kronor och hégst 50 000 000 kronor uppdelat pa
lagst 2 000 000 och hogst 8 000 000 aktier. Bolaget kan enligt
bolagsordningen ge ut aktier av fyra aktieslag, stamaktier av serie
A, stamaktier av serie B, stamaktier av serie D och Preferens-
aktier. Stamaktier av serie A medfor tio (10) roster. Stamaktier av
serie B, serie D och Preferensaktie medfér en (1) rést vardera. Vid
bolagsstdmma i Bolaget far varje rostberattigad rosta for fulla
antalet av denne dgda och féretradda aktier. Vid arsredovisningens
avgivande uppgér Bolagets aktiekapital till 21 665 250 kronor
fordelat pa 1 722 952 stamaktier av serie A, 45000 stamaktier av
serie B, 598 488 stamaktier av serie D och 1100000 preferens-
aktier. Bolagets aktier har inte varit féremal for offentligt
uppkopserbjudande eller dylikt. Aktierna ar inte foremal for
erbjudande som lamnats till f6ljd av budplikt, inlosenratt eller
hembudsskyldighet. Bolaget har inga optionsprogram.

Preferensaktier

Totalt antal utgivna preferensaktier uppgar till 1 100 000.
Preferensaktierna har foretradesratt framfor K2A:s stamaktier till
en arlig utdelning om 20 kr per preferensaktie. Preferens-
utdelningen utbetalas 4 ganger per ar med 5 kr vid varje utbetal-
ningstillfalle och preferensaktie.
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

(Not 23, forts.)

Antal nya Totalt antal Kvotvérde,

Totalt

Ar Transaktion aktier aktier kr/aktie aktiekapital
2013  Nybildning

A-serie 100 100 500 50 000
2013  Nyemission

A-serie 500 600 100 60 000
2014  Kvittnings-

emission

A-serie 120 000 120 600 100 12060 000
2014 Nyemission

A-serie 6 350 126 950 100 12695000
2014 Nyemission

A-serie 18 140 145090 100 14509 000

2015  Split A-serie 2176350 2321440
2015 Nyemission

av preferens-

aktier 700000 3021440
2016  Nyemission

av preferens-

aktier 400 000 3421440
2017  Nyemission

av stamaktier

B-serie 45000 3466440
2017 Konvertering

av stamaktier

A-serie till -589 488

D-serie 598 488 3466 440

NOT 24 FINANSIELLA SKULDER

6,25 14509 000

6,25 18884000

6,25 21384000

6,25 21665250

6,25 21665250

Skulder férdelade pa forfallotidpunkter per 2017-12-31

Koncernen Moder-
bolaget
Tkr 0-1ar 1-5ar 0-1ar 1-5ar
Skulder till kreditinstitut 129310 1328452 @ =
Leverantorsskulder 43 623 - 4661 -
Ovriga skulder 50 028 - 14 331 -
Summa 222961 1328 452 18 992 =
Rénteforfallostruktur 2017-12-31 Koncernen
Genom-
. Skulder till snittlig
Ar, forfall, tkr kreditinstitut  Andel, % ranta, %
Rorligt 696 434 48 3,04
2018 30 000 2 2,25
2021 185625 13 1,51
2022 170 000 12 1,79
1082 059 74 2,56
Byggkreditiv 375703 26 2,11
Summa 1457 762 100 2,44
Kapitalbindning 2017-12-31 Koncernen
. Skulder till Lane-
Ar, forfall, tkr kreditinstitut Andel, % ram, tkr
2018 118 507 8 -
Arets amortering 10803 1 -
2019 147 782 10 -
2021 552018 38 =
2022 252949 17 -
1082 059 74 s
Byggkreditiv 375703 26 629 000
Summa 1457 762 100 1791060
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Likvidpaverkan forandring finansiella skulder

Ej kassaflodespaverkande

For-
Redovisat Kassa- &ndring Kvittning  Redovisat
per flodes- resulta- Oom- eget per

Tkr 2016-12-31 paverkan trakning klassning kapital 2017-12-31
Langfristiga
rantebarande
skulder 831016 680090 - -136229 -46425 1328452
Kortfristiga
rantebarande
skulder 4621 -11540 - 136229 = 129 310
Aktiverade
lane-
kostnader - -371 19 - - -352
Summa
finansiella
skulder 835637 668179 19 - -46 425 1457410

NOT 25 UPPLUPNA KOSTNADER
OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen, tkr 2017 2016
Réntekostnader 717 571
Forskottsbetalda hyror 5881 6 551
Personalkostnader 4763 2448
Driftskostnader 1085 2106
Projektkostnader 11936 -
Ovriga poster 3027 1649
Summa 27 409 13325
Moderbolaget, tkr 2017 2016
Forskottsbetalda hyror 5881 6 551
Personalkostnader 1301 660
Ovriga poster 2098 1404
Summa 9280 8615

NOT 26 STALLDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Stallda sdkerheter, Koncernen, tkr 2017 2016
Fastighetsinteckningar 1393 823 787720
Andel i bostadsréattsforening 18 026 -
Aktier i dotterbolag 415 446 256 621
Summa 1827 294 1044 341
Stillda sakerheter, Moderbolaget, tkr 2017 2016
Borgensétaganden for dotterbolag 1134567 752148
Summa 1134567 752 148
Eventualforpliktelser, Koncernen, tkr 2017 2016
Uppskov med lagfart Haninge Kolartorp 1:8 - 2295
Summa - 2295
Eventualforpliktelser, Moderbolaget, tkr 2017 2016
Summa - -
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NOT 27 KORTFRISTIGA FORDRINGAR PA/KORTFRISTIGA
SKULDER TILL KONCERNBOLAG

Moderbolaget, tkr 2017 2016
Fordringar

Ingaende balans 409 624 143931
Forandring av utlaning till dotterbolag -26 705 265 693
Utgaende balans 382919 409 624
Skulder

Ingaende balans 78 428 34610
Forandring av inléning fran dotterbolag -12 244 43818
Utgaende balans 66 184 78 428

Faststalld amorteringsplan foreligger inte.

NOT 28 NARSTAENDE

K2A har kopt administrativa och fastighetsférvaltande tjanster

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 29 SPECIFIKATION TILL RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m.m.

Koncernen, tkr 2017 2016
Avskrivning pa immateriella anldggningstillgéngar 456 434
Avskrivning pa rorelsefastighet 239 174
Avskrivningar pa inventarier 789 219
Amortering aktiverade lanekostnader 19 -
Forandring upplupna réntor 146 -
Summa 1649 827
Moderbolaget, tkr 2017 2016
Avskrivning pa immateriella anlaggningstillgangar 422 383
Avskrivningar pa inventarier 217 153
Realisationsresultat avyttring dotterbolag 490 -
Utdelning fran dotterbolag 23 -73 637
Summa 1152 -73 101

Forvarv av dotterbolag/fastigheter, likvidpaverkan (netto)

- Forvarvade tillgangar och skulder, tkr 2017 2016
fran AB Gimpello och Sérinvest AB for totalt 2 100 tkr (4 683). E e e 133 211 -
Per 31 december 2017 dgde Sarinvest AB 5,3% och AB Gimpello Likvida medel 150 i
0% av totala antalet aktier i K2A. el NG

K2A har képt I6pande legal radgivning fran MAQS Advokatbyra ortfristiga skulder ) )
for totalt 4 426 tkr (3 540). Sten Gejrot ar styrelseledamot i K2A R
samt dven anstélld av MAQS Avokatbyra. !I: 0 k_? -

K2A har kopt projektledningstjénster av JEFF Fastighetsut- ut eﬂta aropeskiiing 128371 i
veckling AB fér totalt 6 101 tkr (6 666). JEFF Fastighetsutveckling A‘fga“ ||kV|d=a medel i forvérvat bolag -150 -
AB &r storsta dgaren i JEFF Fastigheter AB som &dger 25% av Paverkan pa likvida medel 128 221 -
aktierna i K2A:s dotterbolag Svenska Studenthus AB. | dvrigt
héanvisas till not 4.

NOT 30 VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Inga vasentliga handelser har intréffat efter balansdagen.
Stockholm den 22 mars 2018
Johan Thorell Johan Knaust Claes-Henrik Julander
Styrelseordférande Vd och styrelseledamot Styrelseledamot
Ludwig Holmgren Sten Gejrot Johan Ljungberg
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Var revisionsberattelse har aviamnats den 22 mars 2018
KPMG AB
Fredrik Sjolander
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstdmman i K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), org. nr 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 ar 2017.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen uppréttats
i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
véasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stillning per den 31 december 2017 och av
dess finansiella resultat och kassafléde for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
réttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden réttvisande bild av koncernens
finansiella stéllning per den 31 december 2017 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberéttelsen dr forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstdmman faststéller
resultatrdkningen och balansrdkningen for moderbolaget
samt rapport over totalresultat och rapport 6ver finansiell
stéllning for koncernen.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards
on Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i av-
snittet Revisorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande
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 inhdmtat &r till-
rickliga och andamaélsenliga som grund for vara uttalan-
den.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Det ar styrelsen och verkstdllande direktoren som har

Det ar styrelsen och verkstillande direktoren som har
ansvaret for den andra informationen. Den andra informa-
tionen bestar av information av bolaget pé sida 1-69, men
innefattar inte arsredovisningen och koncernredovisningen
och vér revisionsberittelse avseende dessa.

Vart uttalande avseende &rsredovisningen och koncern-
redovisningen omfattar inte denna information och vi gor
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inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med vér revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen dr det vart ansvar att l4sa den
information som identifieras ovan och 6vervédga om
informationen i visentlig utstrackning &r oforenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt in-
hémtat under revisionen samt bedéomer om informationen
i ovrigt verkar innehéalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehéller en visentlig felaktighet, dr vi skyldiga
att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det
avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstdllande direktoren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredo-
visningen upprattas och att de ger en rittvisande bild
enligt arsredovisningslagen och, vad géller koncernredo-
visningen, enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen
och verkstdllande direktoren ansvarar dven for den
interna kontroll som de bedémer &ar nodvéandig for att upp-
rétta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa
beror pa oegentligheter eller pa fel.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen ansvarar styrelsen och verkstidllande
direktoren for bedomningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nir sa &r
tillampligt, om férhallanden som kan péverka formégan
att fortsdtta verksamheten och att anvénda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tilldmpas dock
inte om styrelsen och verkstéllande direktoren avser att
likvidera bolaget, upphdra med verksamheten eller inte
har négot realistiskt alternativ till att gora nagot av detta.

Revisorns ansvar

Vara mél &r att uppna en rimlig grad av sikerhet om
huruvida arsredovisningen och koncernredovisningen
som helhet inte innehaller négra vésentliga felaktigheter,
vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att
lamna en revisionsberittelse som innehaller véra uttalan-
den. Rimlig sidkerhet &r en hog grad av sékerhet, men ar
ingen garanti for att en revision som utfors enligt ISA och
god revisionssed i Sverige alltid kommer att upptidcka en
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visentlig felaktighet om en sadan finns. Felaktigheter kan
uppsté pa grund av oegentligheter eller fel och anses vara
véasentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen kan
forvédntas paverka de ekonomiska beslut som anviandare
fattar med grund i &rsredovisningen och koncernredovis-
ningen.

Som del av en revision enligt ISA anvéander vi profes-
sionellt omdome och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga
felaktigheter i drsredovisningen och koncernredovis-
ningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel, utformar och utfor granskningsatgérder bland annat
utifran dessa risker och inhdmtar revisionsbevis som &r
tillrackliga och dndamalsenliga for att utgora en grund
for vara uttalanden. Risken for att inte uppticka en
vasentlig felaktighet till foljd av oegentligheter &r hogre
in for en vasentlig felaktighet som beror pa fel, efter-
som oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga uteldamnanden, felaktig informa-
tion eller dsidosittande av intern kontroll.

- skaffar vi oss en forstéelse av den del av bolagets
interna kontroll som har betydelse for var revision for
att utforma granskningsatgérder som ar ldmpliga med
hénsyn till omstdndigheterna, men inte for att uttala oss
om effektiviteten i den interna kontrollen.

+ utvérderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper
som anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstil-
lande direktorens uppskattningar i redovisningen och
tillhorande upplysningar.

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstillande direktéren anvinder antagandet om
fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisions-
berittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplys-
ningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Véra slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
hindelser eller férhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

+ utvérderar vi den overgripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
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sitt som ger en rattvisande bild.

+ inhémtar vi tillrdckliga och &ndamaélsenliga revisions-
bevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi 4r ensamt ansvariga for véra
uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksé informera om betydelsefulla iakttagel-
ser under revisionen, diribland de eventuella betydande
brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR
Uttalanden
Utover var revision av arsredovisningen och koncern-
redovisningen har vi dven utfort en revision av styrelsens
och verkstillande direktorens forvaltning for K2A Knaust
& Andersson Fastigheter AB (publ) for &r 2017 samt av
forslaget till dispositioner betraffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstaimman disponerar vinsten
enligt forslaget i forvaltningsberéttelsen och bevil-
jar styrelsens ledaméter och verkstdllande direktoren
ansvarsfrihet for rikenskapséret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vért ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i
ovrigt fullgjort vért yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r tillrdck-
liga och dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrédffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfatt-
ning och risker stiller pa storleken av moderbolagets och
koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stillning i dvrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och
forvaltningen av bolagets angeldgenheter. Detta inne-
fattar bland annat att fortlopande bedoma bolagets och
koncernens ekonomiska situation och att tillse att bolagets
organisation 4r utformad sé att bokforingen, medels-
forvaltningen och bolagets ekonomiska angeldgenheter i
ovrigt kontrolleras pa ett betryggande sétt.
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REVISIONSBERATTELSE

Den verkstillande direktoren ska skota den 16pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgérder som ar nédvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av férvaltningen, och
darmed véart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdm-
ta revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet
kunna bedéma om négon styrelseledamot eller verkstil-
lande direktoren i ndgot vasentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

 pa négot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,

« arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betriffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller foérlust, och ddrmed vért
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet
bedoma om forslaget &dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller
forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
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bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdome och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller férlust grundar sig framst pa
revisionen av rédkenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgirder som utfors baseras pa var professionella
bedémning med utgéngspunkt i risk och visentlighet. Det
innebir att vi fokuserar granskningen pa saddana atgarder,
omraden och foérhallanden som &r visentliga for verksam-
heten och dar avsteg och Overtréadelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhallanden som &r relevanta for vért uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betréffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttran-
de samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedoma om forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 22 mars 2018
KPMG AB

Fredrik Sjolander
Auktoriserad revisor

K2A Arsredovisning 2017



K2A dger och forvaltar 1 698 bostéder, en 6kning med 659 stycken under 2017. (Héar utsikten fran en balkong i Vega Park, Haninge.)
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STYRELSE

Framre raden fran vénster: Ludwig Holmgren, Sten Gejrot och Johan Ljungberg.
Bakre raden fran vénster: Claes-Henrik Julander, Johan Thorell (styrelseordférande) och Johan Knaust (VD).

|
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STYRELSE OCH REVISOR

JOHAN THORELL
Styrelseordférande.
Invald i styrelsen 2015.

Fodd: 1970

Utbildning: Civilekonom.
Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande i

Kallebéck Property Invest AB.
Styrelseledamot i AB Sagax,
Hemso Fastighets AB, Tagehus
Holding AB, Oscar Properties
Holding AB och Delarka Holding
AB.

Aktieinnehav: 321 600
stamaktier av serie A och 6 635
preferensaktier (via bolag).

JOHAN KNAUST
Styrelseledamot och
verkstéllande direktor. Invald i
styrelsen 2013.

Fodd: 1971

Utbildning: Master of Science
Operational Research, London
School of Economics samt fil.
kand. nationalekonomi.
Bakgrund: Grundare och partner
Sveafastigheter. Startade
dessforinnan Leimdorfers
finansieringsradgivning.
1996-2001 verksam pa Goldman
Sachs International i London,
inom Fixed Income.
Aktieinnehav: 509 000
stamaktier av serie A, 598 488
stamaktier av serie D och 1 000
preferensaktier (via bolag).

CLAES-HENRIK JULANDER
Styrelseledamot.
Invald i styrelsen 2014.

Fodd: 1969

Utbildning: Civilekonom.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
och verkstallande direktor

i Pan Capital Aktiebolag.
Styrelseordférande i Erik Penser
Aktiebolag inkl. dotterbolag.
Styrelseledamot i Biocrine AB,
Svipdag AB inkl. dotterbolag och
Mixmo AB.

Aktieinnehav: 290 240
stamaktier av serie A och 6 050
preferensaktier (via bolag).

K2A Arsredovisning 2017

JOHAN LJUNGBERG
Styrelseledamot.
Invald i styrelsen 2017.

Fodd: 1972

Utbildning: Civilingenjor.
Ovriga uppdrag:
Styrelseordforande i Atrium
Ljungberg AB, Tagehus Holding
AB och Credentia AB.
Aktieinnehav: 321 600
stamaktier av serie A och 1 000
preferensaktier (via bolag).

LUDWIG HOLMGREN
Styrelseledamot.
Invald i styrelsen 2017.

Fodd: 1972

Utbildning: Ekonomistudier,
Uppsala Universitet.

Ovriga uppdrag: Hedgefund
Coverage, LC&FI, SEB.
Aktieinnehav: 101 600
stamaktier av serie A.

STEN GEJROT
Styrelseledamot.
Invald i styrelsen 2017.

Fodd: 1962

Utbildning: Jur.kand.

Ovriga uppdrag: Advokat/partner
MAQS Advokatbyra.
Aktieinnehav: 0.

REVISOR

KPMG AB ér bolagets revisor
med Fredrik Sj6lander som
huvudansvarig revisor. Fredrik
Sjolander ar auktoriserad revisor
och medlem i FAR SRS

STYRELSE, REVISOR, KONCERNLEDNING

KONCERNLEDNING

JOHAN KNAUST
VD

Fodd: 1971

Utbildning: Master of Science
Operational Research, London
School of Economics samt fil.
kand. nationalekonomi.
Bakgrund: Grundare och partner
Sveafastigheter. Startade
dessforinnan Leimdorfers
finansieringsradgivning. 1996-
2001 verksam pa Goldman Sachs
International i London, inom Fixed
Income.

Aktieinnehav: 509 000 stamaktier
av serie A, 598 488 stamaktier av
serie D och 1 000 preferensaktier
(via bolag).

ANNIKA KNAUST
Forvaltning

Fodd: 1983

Utbildning: Civilingenjor.
Bakgrund: Centrumledare, Nordic
PM. Ansvarig for marknadsféring
av kdpcentrum samt delaktig i
foérvaltning och drift av dessa.
Aktieinnehav: 0.

CHRISTIAN LINDBERG
Affarsutveckling

Fodd: 1980

Utbildning: Civilingenjor.
Bakgrund: Radgivning inom
Corporate Finance i egen
verksamhet 2011-2017. HQ Bank
Corporate Finance 2006—2011
Aktieinnehav: 0.

SANDRA SUNDMAN
Redovisning

Fodd: 1986

Utbildning: Ekonomie
kandidatexamen, huvudomrade
foretagsekonomi.

Bakgrund: Olika befattningar
inom K2A: ekonomiassistent,
redovisningsekonom och
redovisningschef.
Aktieinnehav: 0.
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DEFINITIONER, ORDLISTA

DEFINITIONER, ORDLISTA

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat i procent av genom-
snittligt eget kapital under perioden. Vid
delarsbokslut omraknas avkastningen
till helarsbasis utan hansyn till sdsongs-
variationer. Avkastning pa eget kapital
anvénds for att belysa K2A:s formaga
att generera vinst pa dgarnas kapital i
koncernen.

Avrundningar
Da belopp har avrundats till Tkr eller Mkr
summerar inte alltid tabellerna.

Belaningsgrad fastigheter

Rantebarande skulder reducerat med lik-
vida medel dividerat med fastigheternas
bokférda varde vid periodens slut.
Beléningsgrad fastigheter anvands for att
belysa K2A:s finansiella risk.

Direktavkastningskrav

Avkastningskravet pa restvardet.
Direktavkastningskrav ar ett relevant
nyckeltal for att ta stéllning till rimligheten
i hur fastigheterna varderas.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital, reducerat med minoritetens
andel av eget kapital samt vardet av
samtliga utestaende preferensaktier

per balansdagen, i férhallande till det
vdgda genomsnittliga antalet utestaende
stamaktier under perioden. Vardet av
samtliga utestaende preferensaktier har
berdknats som 287,50 kronor multiplicerat
med antalet preferensaktier per balans-
dagen. 287,50 kronor motsvarar

det belopp per preferensaktie som
innehavaren har foretradesrétt till, fore
stamaktier, vid bolagets eventuella
upplosning. Eget kapital per aktie anvands
for att belysa stamaktiedgarnas andel av
bolagets egna kapital per aktie.

EPRA

European Public Real Estate Association,
ar en intresseorganisation for borsnoterade
fastighetsbolag och investerare i Europa,
som bland annat sétter standards
avseende den finansiella rapporteringen.
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EPRA NAV

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV).
Redovisat eget kapital med aterldggning
av rantederivat och uppskjuten skatt.
EPRA NAYV anvands for att ge
intressenter information om K2A:s
langsiktiga substansvérde

beréknat pa ett for noterade
fastighetsbolag enhetligt satt.

EPRA NAV hanforligt till stamaktiedagare
EPRA NAV reducerat med minoritetens
andel av EPRA NAV samt vardet av
samtliga utestaende preferensaktier.
Vérdet av samtliga utestaende
preferensaktier har beraknats 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. EPRA
NAV hanforligt till stamaktiedgare anges
for att fortydliga hur stor andel av EPRA
NAV som bedéms vara hanforlig till
stamaktiedgare efter att andelen hanforlig
till innehavare av preferensaktier och
innehav utan bestdammande inflytande
raknats bort.

EPRA NAV per stamaktie

EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare
dividerat med det vdgda genomsnittliga
antalet utestdende stamaktier under
perioden. EPRA NAV per stamaktie
anvands for att belysa stamaktiedgarnas
andel av bolagets EPRA NAV hanforligt till
stamaktiedgarna per aktie.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar och skatt.
Forvaltningsresultatet ar ett relevant
nyckeltal for att méata forvaltningens
Ionsamhet efter att finansiella intékter
och kostnader beaktas men gj
orealiserade vardeforandringar.

Hyresvarde

Kontraktsvarde plus bedomd
marknadshyra for ej uthyrda ytor.
Hyresvarde anvands for att belysa
koncernens intaktspotential.

IFRS

Forkortning for International Financial
Reporting Standards. Internationella
redovisningsstandarder for koncern-
redovisning som bérsnoterade foretag
inom EU ska tillampa fran och med 2005.

Nettoskuldsittning

Nettot av rantebarande avsattningar

och skulder minus finansiella

tillgangar inklusive likvida medel.
Nettoskuldsattning anvands for att for att
belysa K2A:s finansiella risk.

Resultat efter skatt per stamaktie
Resultat hanforligt till moderbolagets
aktiedgare, reducerat med under perioden
utbetalad preferensaktieutdelning,

i for-nallande till det vagda
genomsnittliga antalet utestaende
stamaktier under perioden. Resultat

efter skatt per stamaktie for att belysa
stamaktiedgarnas andel av bolagets
resultat efter skatt per aktie.

Rantetackningsgrad

Driftoverskott minus kostnader for
central administration i férhallande

till rantenetto. Rantetackningsgraden
anvands for att belysa hur kansligt
bolagets resultat ar for ranteforandringar.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgéng i for-
hallande till balansomslutning vid
periodens utgang. Soliditeten anvands for
att for att belysa K2A:s rantekanslighet
och finansiella stabilitet.

Uthyrbar yta
Total area som 4&r tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Kontraktsvérde i forhallande till
hyresvarde vid periodens utgéang.
Nyckeltalet anges i procent och ar
relevant for att mata vakanser, dér en hog
uthyrningsgrad i procent innebar en lag
ekonomisk vakans.

Overskottsgrad

Driftsdverskott i forhallande till
hyresintékter. Overskottgrad &r

ett relevant nyckeltal for att mata
forvaltningens lonsamhet fore det att
finansiella intdkter och kostnader samt
orealiserade vardeférandringar beaktats.

K2A Arsredovisning 2017



INBJUDAN TILL ARSSTAMMA

INBJUDAN TILL ARSSTAMMA

K2A:s arsstamma dger rum onsdagen den 25 april 2018 klockan 13.00 i bolagets lokaler,

Nybrogatan 59, Stockholm.
For mer information och anmalan se www.k2a.se.

KALENDARIUM

FINANSIELLA RAPPORTER 2018

Arsstdmma 2018

Delarsrapport Q1 januari-mars 2018
Delarsrapport Q2 januari-juni 2018
Delarsrapport Q3 januari-september 2018

Bokslutskommuniké 2018

PREFERENSAKTIEUTDELNING 2018

25 april 2018
25 april 2018
22 augusti 2018
23 oktober 2018
20 februari 2019

Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 7 mars 2018
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 9 mars 2018
Forvéantad dag for utbetalning fran Euroclear 14 mars 2018
Sista dag for handel inklusive ratt till utbetalning av utdelning 5juni 2018
Avstdmningsdag for utbetalning av utdelning 8juni 2018
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 juni 2018
Sista dag for handel inklusive ratt till utbetalning av utdelning 6 september 2018
Avstdamningsdag for utbetalning av utdelning 10 september 2018
Forvéantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 september 2018
Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 6 december 2018
Avstdmningsdag for utbetalning av utdelning 10 december 2018
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 december 2018

K2A Arsredovisning 2017
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