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VIKTIGA HANDELSER UNDER 2019

INVESTERINGAR OCH PROJEKT

m [ februari forvarvade K2A resterande 25 procent av aktierna
i dotterbolaget Svenska Studenthus. Forvérvet finansie-
rades delvis genom en nyemission av 1 200 000 B-aktier
som riktades till sidljarna.

m ] augusti ingick K2A samarbete med Genova Property
Group och forvirvade en fastighet i Brunna, Upplands-Bro
kommun. Transaktionen baserades pa ett underliggande
transaktionsvdrde om 325 Mkr med en kopeskilling om 82
Mkr for 30 procent av aktierna. Parterna ska tillsammans
utveckla fastigheten och skapa byggratter for 110 000 kvm
bruttoarea for frimst bostdder, vard, skola och handel.

= [ september paborjades bygget av den andra etappen i
Kungsbick i ndra anslutning till Gavle Hogskola, avse-
ende 107 hyresbostidder med en total yta pé cirka 4 500
kvm. Projektet bedoms vara fardigstdllt under det forsta
kvartalet 2021.

m | oktober forviarvade K2A en fastighet i Lund med 35
befintliga studentbostdder med en ambition att bygga till
ytterligare fem bostdder. Transaktionen baserades pa ett
underliggande fastighetsvirde om 49 Mkr.

= I november genomfoérde K2A forvirv av en fastighet i
Andersberg, Gévle, avseende sex LSS-bostédder med en
uthyrningsbar yta om 448 kvm och ett underliggande
fastighetsvdarde om 21 Mkr.

m [ december paborjades markarbeten i projekt Godis-
fabriken i Gévle, avseende utveckling av 123 hyres-
bostdder och ett LSS-boende med sex vardbostéder. Den
totala ytan uppgar till cirka 4 700 kvm. Projektet bedoms
vara firdigstéllt under det forsta halvaret 2021.

® Under december 2019 paborjades projekt Barkarbystaden
i Jarfalla avseende utveckling av 200 studentbostéder, ett
LSS-boende med sex vardbostdder samt en férskola. Den
totala ytan uppgar till cirka 6 100 kvm. Projektet bedoms
vara fardigstallt under 2022.

m I december tecknade K2A avtal om att férvirva en fastighet
i Vaxjo omfattande ett byggprojekt med 60 hyresldgen-
heter och en forskola. Det underliggande fastighetsvardet
uppgér till 160 Mkr. Skanska kommer att finansiera, bygga
och fardigstélla projektet i dess helhet och K2A tilltrader
i januari 2022.
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m I december forvarvade K2A en samhillsfastighet i Eslov,
med ett underliggande fastighetsvirde om 31 Mkr med
tilltradesdag den 18 december 2019. Vidare forvéarvades
dven tvé fastigheter med 140 hyresldgenheter i EnkGping
med ett underliggande fastighetsvirde om sammanlagt
160 Mkr och med tilltrddesdag den 31 januari 2020.
K2A avser att finansiera forvirven genom banklén samt
eget kapital.

= [ december tecknade K2A och SBB, i ett till lika delar
samaégt bolag, ett projekteringsavtal med Polismyndig-
heten i syfte att uppfora ett nytt polishus i Visteras.
Hyresavtalet for det nya polishuset forvidntas underteck-
nas under forsta halvéret 2020. Avtalet stricker sig 15 &r
med start 2024 och har ett indikativt hyresvédrde om cirka
630 Mkr under kontraktstiden.

NOTERING PA NASDAQ STOCKHOLM

m K2A:s B-aktier och preferensaktier noterades pa Nasdaq
Stockholm den 20 juni 2019. I samband med noteringen
emitterades 3,2 miljoner B-aktier (inklusive overtill-
delningsoption) vilket tillférde bolaget 204 Mkr efter
emissionskostnader.

FINANSIERING

= [ januari genomforde K2A en riktad nyemission av
307 144 preferensaktier till en teckningskurs om 295 kr
per aktie och tillférdes 88 Mkr efter transaktionskostnader.

m I mars faststillde styrelsen nya operationella och finansiella
mal, riskbegrénsningar samt utdelningspolicy fér bolaget.

= | december genomforde K2A en riktad nyemission om
300 000 preferensaktier till en teckningskurs om 332 kr
per aktie och tillférdes dédrigenom cirka 100 Mkr.

ORGANISATION

m K2A stirkte sin ledning under &ret: Christian Lindberg
overgick till en tjdnst som finanschef (CFO), Karl Vahlund
tilltrddde tjansten som transaktionschef med ansvar for
bolagets kop- och forsdljning av fastigheter och Patrik
Linzenbold tilltrddde tjdnsten som IR-chef.



K2A:S UTVECKLING UNDER 2019

K2A grundades hosten 2013 och har vuxit snabbt, framst genom egen utveckling
och produktion av hyresratter men dven genom kompletterande férvarv. Under 2019
Okade hyresintakter och driftsoverskott som ett resultat av att nyproducerade bostader
hyrdes ut och det forvaltade bestandet vaxte. Positiva vardeforandringar for forvaltnings-

fastigheter bidrar till resultatforbattringar.

- Arets hyresintikter 6kade med 31 procent till 147,5 Mkr (112,6)

« Driftsoverskottet 6kade med 32 procent till 97,5 Mkr (73,6)

+ Forvaltningsresultatet 6kade med 30 procent till 19,0 Mkr (14,6)

+ Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till 263,4 Mkr (196,4)

« Arets resultat efter skatt uppgick till 202,7 Mkr (173,6) och resultat per stamaktie! uppgick till 12,13 kr (13,00)

« Totalt antal forvaltade bostidder uppgick vid arets slut till 2 299 (1 771)

NYCKELTAL 2019 2018 2017
Hyresintakter, Mkr 147,5 112,6 84,4
Driftsoverskott, Mkr 97,5 73,6 52,5
Forvaltningsresultat, Mkr 19,0 14,6 16,4
Vardeforandringar for forvaltningsfastigheter, Mkr 2634 196,4 2701
Resultat efter skatt, Mkr 202,7 173,6 2199
Lagenheter i forvaltning, antal 2299 177 1698
Lagenheter i produktion, antal 676 714 560
Lagenheter i projekt, antal 3143 2866 2543
Totalt antal ldgenheter, antal 6118 5351 4801
Belaningsgrad, % 58,9 62,5 58,3
Réntetackningsgrad, ganger 19 2,3 19
Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV), Mkr 16631 11117 919,7
EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 11443 610,1 4818
EPRA NAV per stamaktie, kr 71,3 52,6 41,5
EPRA NAV per stamaktie, tillvéxt, % 357 26,6 78,3

1) Ingen utspadning av antalet aktier foreligger varfor resultatet per aktie avser fore och efter utspadning

147,5ux [l 97,9uc W263,4 [l 202,7 v

Virdeforandring Arets
fastigheter resultat

Hyresintakter Driftsoverskott
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4 023 MKR 71,3 KR

Fastighetsvarde EPRA NAV
per stamaktie



DETTA AR K2A
DET GRONA FASTIGHETSBOLAGET
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FORDELNING PER BOSTADSKATEGORI 2019-12-31, ANTAL BOSTADER

Samhallsfastigheter 7%
(448 bostader)

\

Hyresbostader 47% Studentbostader 46%
(2 882 bostader) (2 788 bostader)

SVANENMARKTA STUDENTBOSTADER
K2A:s dotterbolag Svenska Studenthus har som mal att bli
ett rikstdckande studentfastighetsbolag.

K2A blev 2018 forst i Sverige att uppfora och erbjuda
Svanenmirkta studentbostidder. Dagens studenter tillhor en
klimatmedveten generation och soker produkter som méter
deras krav. Parasollet 1 i Lund, som byggts med trdstommar,
uppfyller alla férvéntningar pé langsiktig hallbarhet och

hélsosam boendemilj6. Hos K2A ska studenterna bo bra, FASTIGHETS- 0CH PROJEKTPORTFOLJ 2019-12-31, ANTAL BOSTADER
ostort kunna koncentrera sig pé studierna och ha néra till

forelasningarna. Svenska Studenthus strévar efter att bygga Férvaltning 38%
studentbostéder pé eller i direkt anslutning till campus, vilket (2 299 bostéder)

rankas hogst i undersdkningar bland studenter.

Ovriga pagéende
projekt 51%
(3 143 bostéader)

Pagaende projekt i
produktion 11%
(676 bostader)



TRAHUSFABRIKER

K2A bygger lagenheter i tva egna husfabriker — genom resurs-
effektiv produktion av standardiserade bostadsprodukter
till Svanenmaérkta hus. Industriell trabyggnation ger starka
miljo- och klimatférdelar.

Grannis Trahus, med fabriker i Valdemarsvik och Gévle,
dr K2A:s industriella verksamhet for prefabricerade bostdder
i trd och en viktig del av koncernen. De tva produktionsan-
laggningarna sysselsitter totalt cirka 100 personer och kan
tillsammans, vid full kapacitet, tillverka upp till cirka 1 000
Svanenmirkta bostadsenheter per ar.

K2A tillampar en 1&ngt driven standardisering av bostads-
produkten och kan pa sa sitt uppnd ett optimalt resursut-
nyttjande. Aven om de enskilda ligenheterna har en gemen-
sam utformning kan fasaderna varieras med manga olika
utforanden av skilda material. Grénnés Trahus anvénder
nirproducerat tra i tillverkningen med licens for att bygga
Svanenmarkta hus.

2 2 9 9 bostader i forvaltning
1 0 0 o/ av nybyggnationen i

(o] egen regi byggd i tra
4 0 2 3 fastighetsvarde, Mkr
1 6 63 EPRA NAV, Mkr

MILJO- OCH KONKURRENSFORDEL MED TRA

Det blir allt vanligare att flerbostadshus byggs med tra-
stommar. Insikten om att trabyggande har stora miljo- och
klimatfordelar, och kan utgora en viktig del av omstéllningen
till ett mer hallbart byggande med minskad klimatpéverkan,
har fatt bred férankring. Att bygga med tra stimuleras darfor
sévil lokalt genom kommunala trdbyggnadsstrategier, som
centralt genom regeringens nationella trébyggnadsstrategi
som ska bidra till att de nationella klimatmé&len nas. For
K2A innebir detta inte bara bekriftelse pé vért konsekventa
hallbarhetsarbete och vér vision om att bidra till ett l&ng-

siktigt héllbart samhille, utan ocksé att var miljocertifie-
rade produktionsmetod kan ge oss konkurrensfordelar vid
exempelvis markanvisningstdvlingar dar kommuner vill se
mer byggnation i tré.

Vi stravar efter att
vaxa pa utvalda
orter med egen
forvaltning

KONTROLL OVER HELA VARDEKEDJAN

Genom Grannds Trahus blir K2A:s viardekedja komplett.
Med fabrikerna har bolaget full kontroll 6ver koncernens
nybyggnadsprojekt hela vigen - fran utveckling av boende-
koncept och produktion av ldgenheter i egen fabrik, till
uthyrning och egen langsiktig férvaltning av de fardigstillda
bostdderna.

AFFARSIDE
K2A ska dga, utveckla,ochilangsiktigt forvalta
hyresratter och samhallsfastigheteritStocka
holm, Malardalen och pauniversitets- och
hagskoleoxter:i vriga Sverige.

AFFARSMODELL#

K2A ager, utvecklar och'fbrvql_;af‘bostéder. Med
ett starkt kund- och hallbarhetsfokus skapar
vi forutsattningar for en langsiktigt gynnsam
utveckling'med Ionsamhet och vardetillvéxt.

=




VD HAR ORDET

2019 praglades av hogt tempo och starkt position som det grona fastighetsbolaget.
K2A levererade kraftig tillvaxt i bade antal forvaltade bostader och resultat. Vi genom-
forde en lyckad borsnotering och fortsatte ta hallbara initiativ.

K2A lagger ett framgéngsrikt &r bakom sig — det forsta som
bérsnoterat bolag pd Nasdaq Stockholm. Det ar glddjande
att bolaget vixer kraftigt pd alla omraden. Antal bostdder
under forvaltning 6kade med 30 procent till 2 299 dér mer-
parten av projekten dr nyproduktion enligt K2A:s koncept
med yteffektiva ligenheter uppférda i det enda hallbara
byggmaterialet trd. Hyresintikter och driftsoverskott okade
med 31 respektive 32 procent jaimfort med foregdende ar.
K2A redovisade en véardeforandring om 263,4 Mkr av
vilket 75,3 Mkr var relaterat till befintliga forvaltnings-
objekt. Totalt investerades 471,4 Mkr i projekt och 164,2 Mkr
i forvarv och fastighetsvardet uppgick vid utgdngen av éret
till strax 6ver fyra miljarder kronor. Samtidigt tog vi fortsatta
steg i att starka var position som det grona fastighetsbolaget.

ETT HOGT FORVARVSTEMPO UNDER ARET

Vi slutforde under aret ett antal intressanta forvéirv av
fastigheter som pé olika sitt kompletterar vart existerande
bestand pa attraktiva orter. I vissa fall valde vi att sam-
arbeta med andra fastighetsbolag som i Vésteras dér vi via ett
samagt bolag med SBB tecknade ett projekteringsavtal for att
uppfora ett polishus. Ett 15-8rigt hyresavtal med Polismyndig-
heten forvédntas undertecknas under 2020 med ett indi-
kativt hyresvédrde om cirka 630 Mkr 6ver kontraktstiden.
Det kommer bli bolagets storsta enskilda hyresavtal hittills.
Jag ndmner ocksa girna vér affir med Genova i Brunna,
Upplands-Bro (Stockholmsregionen), dédr vi gemensamt
kommer att utveckla ett omrade pé 110 000 kvm bruttoarea
for fraimst bostéader, vard, skola och handel.

| FRAMKANT AVSEENDE HALLBARHET
Héllbar utveckling ur alla aspekter dr centralt for K2A. Vi
har licens for att bygga Svanenmirkta hus och mélet &r att
all vér nyproduktion framéver ska vara miljomérkt. Den
viktigaste byggstenen i K2A:s hallbarhetsarbete ar var egen
produktion som sker med trd som huvudsakligt byggmaterial
for véra klimatsmarta, energioptimerade bostader.

Vi valde redan fran bérjan att prioritera det fornybara
materialet tra for vara bostdder och vart enskilt storsta
bidrag till en langsiktigt héllbar utveckling av samhillet
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dr var produktionsmetod. Inget kan mita sig med tré ur
miljosynpunkt, dessutom Svanenmirkt. Vart systematiska
arbete med héllbarhet genom virdekedjan bidrar till att
framtidssdkra bolaget.

INLEDNINGEN AV 2020

Inledningen av 2020 har varit dramatisk fér bade individer,
foretag och organisationer med anledning av att corona-
viruset covid-19 brutit ut i vérlden. Sjalvklart paverkas vi alla
pé olika sitt och K2A:s huvudsakliga fokus &r pa hilsa och
sakerhet for vira medarbetare, kunder och samarbetspartner.
For verksamhetens del kan vi konstatera att paverkan hittills
ar begransad, men vi foljer utvecklingen noga och vidtar
de atgirder som kravs for att bidra till minskad smittsprid-
ning och agerar for att motverka den negativa effekten pa
var verksamhet.

RUSTAT FOR FORTSATTA INITIATIV

Bristen pa bostéder ar fortsatt stor i de flesta av Sveriges
kommuner och frimst saknas sma bostdder med en rimlig
hyresniva. K2A:s erbjudande med yteffektiva lagenheter
till rimliga hyror motsvarar denna efterfrégan. Bolaget har
utvecklats snabbt och blivit en betydande bostadsaktor pé
flera orter. Var ambition &r att fortsitta expandera verk-
samheten genom fréamst nyproduktion men &ven via kom-
pletterande férvérv pa strategiska orter. Vi ser dven att var
kédrna bestdende av hyres- och studentbostidder kombineras
vél med samhéllsfunktioner, inte minst i nya stadsdelar
dar olika former av vérdlokaler integreras for att skapa ett
levande grannskap.

Noteringen av stamaktierna p& Nasdaq Stockholm i juni
2019 blev lyckad och visade pa ett stort intresse frén saval
institutioner som privatpersoner. Vi genomforde dessutom
en riktad emission av B-aktier sju manader senare till en
mer dn férdubblad aktiekurs. Vi ar 6vertygade om att vér
tydliga position som det grona fastighetsbolaget bidrar till
det starka intresset bland investerare. Med en stérkt finansiell
stillning 4r vi saledes vél rustade for ett nytt ar av initiativ
och langsiktig vardeutveckling.

Johan Knaust, VD



Hog investeringstakt,
vardeskapande
samarbeten

och grona initiativ




FRAN SKOGEN TILL STADEN

K2A &r verksamt i alla delar av vardekedjan — fran analys av bostadsmarknaden,
utveckling av boendekoncept och egen bostadsproduktion till forvaltning av de fardigstallda
bostdderna. K2A ar en langsiktig fastighetsdgare som bygger for egen forvaltning.
Hallbarhet och vardeskapande &r integrerat i hela verksamheten.

DARFOR BYGGER K2A | TRA

Med ett allt starkare fokus pa vart samhalles ldngsiktiga
6verlevnad och den breda insikten om att vi maste minska
utsléppen av vaxthusgaser, framst koldioxid, har intresset for
att bygga i trd okat starkt under senare ar. K2A valde redan
frén borjan att prioritera det fornybara materialet trd for
vara bostdder och vart enskilt storsta bidrag till en langsiktigt
hallbar utveckling av samhéllet &r var produktionsmetod.

Att anvanda trd som insatsvara har flera fordelar — bland
annat under produktionen dér det gar at mindre energi att
anvinda trd i jamforelse med andra byggmaterial. Inget
annat produktionsmaterial kan idag mita sig med trabyggnad
ndr det géller milj6- och klimataspekter. Genom att anvénda
narproducerat tra i egna fabriker i Sverige far vi en resurs-
effektiv produktion av klimatsmarta, driftsoptimerade bostader.
Dessutom Svanenmaérkta.

bk
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AFFARSMODELL MED VARDETILLVAXT

K2A &ger, utvecklar och forvaltar hyresratter. Med ett starkt kund- och hallbarhetsfokus
skapar vi forutsattningar for en langsiktigt gynnsam utveckling med I6nsamhet och

vardetillvaxt.

K2A erbjuder hyresbostidder for alla typer av boenden i
attraktiva ldgen i Stockholm, Milardalen och utvalda univer-
sitets- och hogskoleorter i 6vriga Sverige. Bolagets framsta
malgrupp dr mindre hushéll, med 1-2 personer, en hus-
héllstyp som utgor cirka 70 procent av alla hushéll i Sverige.

UTHALLIGT VARDESKAPANDE

Utgangspunkten for K2A:s affar och viardeskapande &r att
utveckla attraktiva, hdllbara bostdder pad marknader med
hog efterfragan. Darigenom skapas goda forutsdttningar
for en langsiktigt gynnsam utveckling, med 16nsamhet och
vardetillvaxt.

HALLBARA BOSTADER

Héllbar utveckling — ekonomiskt, miljémassigt och socialt
— dr centralt for K2A. Bolaget har licens att bygga Svanen-
mérkta hus och malet 4r att all nyproduktion ska vara miljo-
maérkt. Tra dr huvudsakligt byggmaterial for K2A:s klimat-
smarta och energioptimerade bostdder. Byggprocessen
med fabrikstillverkade ldgenhetsenheter ar snabb och energi-
effektiv med lagre utsldpp av koldioxid &n byggnation med
andra material.

KOMPLETT VARDEKEDJA

K2A &r verksamt i alla delar av viardekedjan - frén utveckling
av ett eget boendekoncept och produktion av bostdder —
till kundbearbetning och forvaltning av de fardigstillda
bostdderna. Bolaget stridvar efter att optimera varje lank
i virdekedjan.

STANDARDISERING FOR INDUSTRIELL PRODUKTION
K2A:s bostédder produceras i en kontrollerad industriell
process dir standardisering har en central roll. Ett antal
egenutvecklade basldgenheter, som kan anvéndas i olika
kombinationer, utgoér grunden for samtliga bostdder som
byggs. Genom systematisk repetition av en noggrant
utformad och yteffektiv ldgenhet uppnés ett optimalt
resursutnyttjande. De fardigstillda flerbostadshusen upp-
visar dock en méngfald i gestaltningen. Aven om de enskilda
lagenheterna har en gemensam utformning, och ar byggda
med trastommar, kan fasaderna ha manga olika utféranden
med skilda material.
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LANGSIKTIG KUNDNARA FORVALTNING

K2A utvecklar och bygger bostéder for langsiktig kundnéra
forvaltning med ambitionen att ha egen personal pa varje
ort med forvaltningsvolym om minst 500 lagenheter.

SAMHALLSFASTIGHETER MED LAG RISK

K2A:s 16pande kassaflode stiarks genom att bostadsportfoljen
kombineras med samhaillsfastigheter, exempelvis vardfastig-
heter och andra kommersiella fastigheter med 1&g motparts-
och/eller rorelserisk.

FINANSIELL KONTROLL

Viktiga komponenter i K2A:s affarsmodell 4r finansiell kon-
troll och styrning, for att begriansa de finansiella riskerna.
Bolaget arbetar systematiskt med att hantera och minimera
riskerna, och samtidigt ta vara p& mojligheter som kan bidra
till god utveckling och 16nsamhet.

Utgangspunkten for
K2A:s vardeskapande ar
att utveckla attraktiva,
hallbara bostader pa
marknader med hdg

efterfragan.



EN VARDEKEDJA DAR VARJE LANK OPTIMERAS

K2A anvander narproducerat svenskt trd som insatsvara. Ingen annan produktionsmetod
kan idag mata sig med industriell trabyggnad nar det galler miljé- och klimataspekter.
Skogen ar en stor reservoar av koldioxid, och om tra anvands for att bygga, lagras
koldioxiden i byggnaden under hela dess livslangd istéllet for att frigoras om traden

forbranns. Genom aterplantering av skog kan dessutom ramaterialet tra fornyas.

Digital
strategl lo_J

T

Uthyrning &
farvaltning o}

1. KUNDANALYS

K2A har genom noggranna undersdkningar
tagit reda pa vad som &r viktigast for potenti-
ella kunder. Ofta &r valplanerad yta och funk-
tion viktigare an storleken pa lagenheten.

2. ARKITEKT

K2A:s arkitekter arbetar malmedvetet for
att utveckla lagenheter efter kundernas
onskemal.

3. MARKANSKAFFNING

K2A bearbetar kontinuerligt kommuner,
campusédgare och andra fastighetsdgare
for att ta fram byggbar mark. Hyresratterna
utvecklas, i samverkan med berérda kom-
muner, pa efterfragade lagen med goda
kommunikationer och narhet till service.

4. LAGENHETSPRODUKTION
K2A har tva egna husfabriker for tillverkning
av lagenhetsenheter i trd — for rationell
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Hallbarhat &
' vardeskapande

produktion i kontrollerad miljo och med
mindre klimatbelastning. Ett antal egen-
utvecklade baslégenheter, som kan anvén-
das i olika kombinationer utgor grunden for
samtliga bostader som byggs. Fran och med
2018 &r K2A:s produktion miljocertifierad
enligt Svanen.

5. BYGGNATION

De fardiga lagenhetsenheterna transpor-
teras till platsen for byggnationen och blir
genom en effektiv byggprocess snabbt
inflyttningsklara bostadshus. Den exteriora
arkitekturen anpassas till det specifika nar-
omradet.

6. UTHYRNING & FORVALTNING

K2A har ett tydligt kundfokus och stravar
efter att forvalta fastigheterna i egen regi for
att utveckla och starka sina kundrelationer.
Dessutom stravar bolaget efter att minimera
bostadsbestandets energianvandning. Méalet

MWiark-
" anskaffning

i

¥

Lagenhets-

= II ! produktion
) e

ar att na en forvaltningsvolym pa 6ver 500
bostédder pa respektive ort for att kunna
ha egen effektiv lokal forvaltning och vara
nara kunden.

7. DIGITAL STRATEGI

K2A strévar efter att identifiera och attra-
hera ratt kund pa férhand. Genom riktad
kundbearbetning, sékordsoptimering och
sociala medier, ska omflyttning minimeras
och langvariga kundrelationer etableras.

8. HALLBARHET & VARDESKAPANDE

K2A ska utvecklas i en langsiktigt hallbar
riktning genom effektiv verksamhetsstyrning
och med varsam omsorg om det omgivande
samhéllet. Genom att anvénda resurser pa
ett effektivt satt och bidra till en positiv
utveckling pa de orter dar bolaget &r verk-
samt, skapas véarden i flera dimensioner.



MAL FOR VERKSAMHETEN

Att successivt, utifran ett hallbarhetsperspektiv, utveckla fastighetsbestandet pa ratt
marknader &r en viktig del av strategin for att K2A ska uppna sina mal. K2A ska generera
en konkurrenskraftig riskjusterad avkastning till sina aktieagare.

OPERATIONELLA MAL

Byggstarta minst 500 bostéder per ar
under 2019 och 2020

540

500 bostader

2018 2019

FINANSIELLA MAL

Vid utgangen av ar 2024 forvalta
minst 5 000 bostader

5 000 bostader

Driftsoverskottet ska, i genomsnitt
under aren 2019 till och med 2024,
6ka med minst 25 procent per ar

40%

32%

2018 2019

FINANSIELLA RISKBEGRANSNINGAR

EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare ska, i
genomsnitt under aren 2019 till och med 2024,
6ka med minst 20 procent per ar

36%
27% .

- BB
2018 2019

Belaningsgraden for koncernen ska
langsiktigt ej overstiga 70 procent

2018 2019

UTDELNINGSPOLICY

Rantetackningsgrad for koncernen ska
langsiktigt ej understiga 1,5 ggr

2,3 ggr
1,9 ggr

_1.5agr

2018 2019

Utdelningen ska 1angsiktigt uppgé till hogst en tredjedel av det genomsnittliga rliga resultatet for de tre senaste

rakenskapséren. K2A kommer de ndrmaste aren prioritera tillvaxt fore utdelning vilket kan medfora en 14g eller
utebliven utdelning pa stamaktier. Utdelning pa preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens bestammelser.
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OVERGRIPANDE HALLBARHETSMAL

K2A &r en langsiktig fastighetsdgare som genom ansvarsfullt foretagande vill bidra
till att samhallet utvecklas i en hallbar riktning. Nedan presenteras ett urval av K2A:s

viktigaste hallbarhetsmal.

GRON FASTIGHETSPORTFOLJ

All nyproduktion ska miljocertifieras All nyproduktion i egen regi ska byggas i trd

100% 100%

2018 2019 2018 2019

GRON FORVALTNING
Malet ar att minska koldioxidutsldppen med i genomsnitt 1 procent arligen till 2021

Det totala CO,-ekvivalenten i kg Det totala CO,-ekvivalenten i kg/m?,
for K2A:s fastighetsbestand Atemp for K2A:s fastighetsbestand

2018 2019 2018 2019

GRON FINANSIERING

Malet &r att all ny finansiering av
nyproduktion ska vara gron

2018 2019

13 | K2A Arsredovisning 2019
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K2A:s béllbarhgtsarbe_t#ren integrerad och naturlig del av
verk'éaﬁr_ptg;;}éch vardekedjan. Vi stravar efter att bli Sveriges
VA | ¢ mest hallbara fastighetsbolag.






ETT HELHETSPERSPEKTIV PA HALLBARHET

K2A &r ett gront och hallbart fastighetsbolag som tar ett Iangsiktigt ansvar fér bolagets
paverkan pa manniskor och miljo, samt bidrar till att samhallet utvecklas i en hallbar
riktning. Vi anser att ett integrerat hallbarhetsarbete och samhéllsengagemang gar hand
i hand med vardeskapande. Langsiktigheten genomsyrar alla led, fran projektering och

finansiering till produktion och forvaltning.

K2A har ett av branschens modernaste fastighetsbestand
vilket i sig borgar for att fastigheterna &r mer héllbara och
miljovanliga dn genomsnittet. Vi nojer oss dock inte med
det utan har en ambitios hallbarhetsstrategi utifran en hel-
hetssyn dér vi verkar for ett ekonomiskt, miljoméssigt och
socialt virdeskapande. Hela virdekedjan — fran resursef-
fektiv industriell produktion av ldgenheter till forvaltning
av fardigstdllda yteffektiva bostdder — ska préglas av ett
genomgripande och konsekvent hallbarhetsarbete.

K2A stottar dven FN:s Agenda 2030 och de globala mélen
om hallbar utveckling, vilka genomsyrar saval var verksam-
het som vara projekt.

Var inriktning har sedan starten varit att bygga bostdder
i ndrproducerat tra vilket dr klimatsmart. Trd &dr det enda
fornybara byggmaterialet och det binder koldioxid under
hela sin livsléangd vilket ger en minskad klimatpaverkan. Till-
sammans med en effektiv och industrialiserad produktions-
process ar produktionsmetoden vart enskilt storsta bidrag
till en hallbar utveckling. All nyproduktion &r Svanenmarkt

vilket innebér krav pa en héllbar boendemiljo, produktion,
materialval, energianvindning och pé byggnadens paverkan
ur ett livscykelperspektiv.

K2A har ett tydligt engagemang och ett socialt ansvars-
tagande i de samhdllen dér vi 4r verksamma. Genom att
vara en betydande aktor i utvecklingen av attraktiva, hall-
bara och levande stadsdelar bidrar vi till en god livskvalitet
och trygghet for boende och andra ménniskor som ror sig
i vara bostadsomriden. Som arbetsgivare ska vi erbjuda en
arbetsmiljo dir vara medarbetare kan utvecklas, mé bra
och uppleva att de bidrar till en hallbar samhallsutveckling.

Det systematiska arbetet med héllbarhet genom vérde-
kedjan bidrar till att framtidssékra bolaget genom att minska
de risker som finns kopplade till hallbarhetsfragor. Var
inriktning innebér ocksé konkurrensfordelar, exempelvis
for att erhalla markanvisningar i kommuner som antagit
tribyggnadsstrategier. Manga yngre och medvetna hyres-
géster efterfragar ocksa klimatsmarta boenden i omraden
som uppfattas som trygga och levande.

K2A:S BIDRAG TILL ATT UPPNA FN:S GLOBALA HALLBARHETSMAL
Agenda 2030 och de globala malen &r en handlingsplan for en béttre varld. Som foretag har vi ett ansvar for att bidra
till att malen uppfylls till ar 2030. Genom K2A:s verksambhet bidrar vi direkt eller indirekt till féljande av de sjutton

globala malen:

GODHALSAOCH
VALBEFINNANDE

13 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA
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RENT VATTEN OCH
SANITETFORALLA

ANSTANDIGA
ARBETSVILLKOR
OCHEKONOMISK

TIll\IﬂW
i

1 EKOSYSTEM OCH
BIOLOGISKMANGFALD



TRE STRATEGISKA HALLBARHETSOMRADEN
K2A beskriver hallbarhetsarbetet ur dimensionerna ekonomisk, miljomassig och social hallbarhet. Vi har
delat in arbetet i tre strategiska huvudomraden med vasentliga hallbarhetsfragor kopplade till vart och ett:

ANSVARSFULLA
OCH LONSAMMA AFFARER

Ekonomisk I6nsamhet och sta-
bilitet ar en forutsattning for en
positiv utveckling av K2A:s verk-
samhet Over tid. Vart systema-
tiska hallbarhetsarbete bidrar till
Okad lonsamhet och tillvéxt och
darmed ett 6kat varde for vara
aktiedgare. Vi bedriver ett lang-
siktigt arbete for att starka var tro-
vardighet och skapa goda etiska
och affarsmassiga relationer med
vara intressenter.

Vasentliga hallbarhetsfragor
+ Ekonomisk prestanda

+ Gron finansiering

+ Anti-korruption

HALLBARA BOSTADER

Hallbara bostader med omtanke
om manniskor och miljo ar grun-
den for K2A:s verksamhet. Svanen-
markta hus byggdaitrd med energi-
effektiva I6sningar medfor stora
miljofordelar. Med kontroll over
hela vardekedjan kan K2A arbeta
med innovativa och systematiska
miljoinsatser och skapa varde i
varje led. Vi arbetar ocksa for att
skapa basta mojliga forutsatt-
ningar for vara kunder att gora
miljoévanliga val i sin vardag och
uppna en hallbar livsstil.

Vasentliga hallbarhetsfragor
+ Miljocertifierade byggnader
+ Energianvandning

+ Direkta utslapp av vaxthusgaser
+ Kundnojdhet

ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

K2A ar ett ungt och snabbvax-
ande foretag. Vi vill erbjuda en
inspirerande arbetsplats med en
foretagskultur dar vara medarbe-
tare kan trivas, utvecklas och far
utnyttja sin fulla potential. Fore-
tagskulturen praglas av vara karn-
varden — kundfokus, nytankande
och langsiktighet.

Vasentliga hallbarhetsfragor
- Jamstalldhet/mangfald

+ Arbetsmiljo

+ Kompetensutveckling




ANSVARSFULLA OCH LONSAMMA AFFARER

Ekonomisk Idnsamhet och stabilitet ar en forutsattning for en positiv utveckling av K2A:s
verksamhet over tid. Vart systematiska hallbarhetsarbete bidrar till 6kad Ionsamhet och
tillvaxt och darmed ett 6kat varde for vara aktiedgare. Vi bedriver ett langsiktigt arbete
for att starka var trovardighet och skapa goda etiska och affarsmassiga relationer med

vara intressenter.

o

MAL UTFALL

Langsiktig tillvéxt under lonsamhet
procent under 2019

Gron finansiering

Uppforandekod
K2A:s uppfdrandekod

EKONOMISKT VARDESKAPANDE
En hallbar ekonomi &r en forutséttning for att K2A ska kunna
fortsétta utvecklas langsiktigt och hallbart. Genom en effek-
tiv organisation, kostnads- och resurseffektivitet, samt ett
aktivt arbete med riskhantering ldgger K2A grunden for 6kad
I6nsamhet och ett stabilt ekonomiskt vardeskapande. Detta
virde kommer véra aktiesigare till del, men det gynnar dven
andra intressenter, sdsom kunder, medarbetare, samarbets-
partner, kommuner, leverantorer och kreditgivare. Tydliga
finansiella mal ligger till grund f6r arbetet, se sidan 12.
Affirsmodellen méjliggor hog och uthallig tillvaxt sam-
tidigt som ett vixande fastighetsbestdnd med fokus p4 till-
vixtregioner med stark efterfrigan innebér en diversifiering
som sinker de operationella riskerna. Vart systematiska hall-
barhetsarbete sanker dven underhallskostnaderna for fastig-
heterna och 6kar livslangden i bestandet. Det ger utrymme
for aterinvesteringar och bidrar till trygga arbetstillfallen
med anstdndiga arbetsvillkor. Som forvaltande bolag av
attraktiva hyresbostdder pd marknader med bostadsbrist
anser vi att vi har en begrénsad uthyrningsrisk.
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Driftsoverskottet okade med 32

All finansiering av nyproduktion i
egen regi var under 2019 gron

Samtliga medarbetare har utbildats i

73,6 Mkr

97,5 Mkr

2018
2019
2018 100%
2019 100%
2018 100%
2019 100%

GRON FINANSIERING MED BATTRE VILLKOR
Héllbarhetsarbetet har en konkret och positiv inverkan pé
finansieringen av K2A:s verksamhet. Under 2018 var K2A
forst i Sverige att erhlla ett gront foretagslan, tack vare
vart 1angsiktiga hallbarhetsarbete. De grona lanen &r en
kvalitetsstimpel for vért systematiska hallbarhetsarbete och
vart mal &r att all ny finansiering p& nyproduktionsprojekt
ska vara gron.

Den grona finansieringen har gynnsammare villkor och
miljocertifieringen innebér dven att vissa krav maste upp-
fyllas vilket bland annat leder till 14gre energianvéndning.



K2A:s industriella Iagenhetsproduktion i inomhusmiljo mojliggor en kontrollerad leverantérskedja da samtliga materialval granskas, kvalitetssakras och kops in efter
noga granskning sa de tillmotesgar Svanens hogt stallda krav.

NOLLTOLERANS MOT KORRUPTION

K2A:s foretagskultur grundas pa foértroende och affars-
maéssighet och vi foljer sjdlvklart alla géllande lagar och
regelverk. Var uppférandekod &r ett viktigt styrdokument i
arbetet och innehéller riktlinjer for att sikerstilla ett ansvars-
fullt beteende, hog affarsetik och respekten for ménskliga
rattigheter. Uppforandekoden baseras pa K2A:s kirnvérden,
samt principerna i FN:s Global Compact och malen i FN:s
Agenda 2030. Den omfattar alla vara intressenter, inklusive
medarbetare, leverantorer, entreprenorer och underentrepre-
norer. Utbildning och information om uppférandekoden é&r
obligatorisk och ingar som en del i introduktionsprogrammet
for samtliga nyanstéllda, for att sdkerstilla kunskapen och
efterlevnaden.

VISSELBLASNINGSSYSTEM

K2A har en policy och rutin for visselbldsning som kan
anvindas vid misstanke om oegentligheter eller brott mot
uppforandekoden. Systemet hanteras av en extern part som
sékerstéller visselbldsarens anonymitet. Anmélningarna ska
hanteras och utredas skyndsamt och effektivt. Information
om uppférandekoden och visselblasningssystemet ingar
som en del i introduktionsprogrammet for alla nyanstéllda.
Under 2019 inkom inga anmélningar om o6vertriddelser mot
uppforandekoden.
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HALLBARHET | LEVERANTORSKEDJAN

K2A:s leverantorer har en viktig roll i vardekedjan och som
bestillare av varor och tjinster har K2A bade ett ansvar och
mojlighet att stélla krav med koppling till hallbarhet. K2A
efterstravar nédra och langsiktiga samarbeten med sina afférs-
partners for att tillsammans framja héllbarhet i virdekedjan.

Den absoluta majoriteten av K2A:s leverantorer ar
svenska leverantorer av byggnadsmaterial och kompo-
nenter, energi och el, samt tjinsteleverantorer av olika slag,
exempelvis teknikkonsulter, arkitekter och fastighetsskotare.

Tack vare K2A:s Svanencertifiering &r varje materialval
och leverantor pa forhand vald och upphandlad med utgangs-
punkt i kraven for att uppfylla certifieringen.

Varor och tjinster som inte ror nyproduktionsprojekt
kops in i egen regi. Vid upphandling av entreprenérer och
inkop av tjénster reglerar K2A i avtal vilket ansvar var
partner har inom omréden som affirsetik, miljo och arbets-
foérhallanden.



HALLBARA BOSTADER

Hallbara bostdader med omtanke om ménniskor och miljo &r grunden fér K2A:s verk-
samhet. Svanenmarkta hus byggda i tra med energieffektiva I16sningar medfor stora
miljofordelar. Med kontroll 6ver hela vardekedjan kan K2A arbeta med innovativa och
systematiska miljoinsatser och skapa varde i varje led. Vi arbetar ocksa for att skapa
basta mojliga forutsattningar for vara kunder att gora miljovanliga val i sin vardag och
uppna en hallbar livsstil.

MAL UTFALL

Miljcertifiera all nyproduktion Under 2019 miljocertifierades all 2018
nyproduktion med Svanen.

Minska koldioxidutslappen med K2A:s totala koldioxidutslapp (CO,- 2018’
i genomsnitt 1 procent érligen ekv) minskade under 2019 med ett
il 2021 ton. Métt per kilo per kvadratmeter 2019
minskade koldioxidutslappen med

12,9 procent i jamforelse med 2018. 2018 8,7 kg CO,-ekv/m?
2019 7,6 kg CO,-ekv/m?

526 ton CO,-ekv

525 ton CO,-ekv

Minska vérmeanvéandningen med Den totala energianvdndningen 2018 152,0 kWh/m?
5 procent fran 2018 till 20212 minskade med cirka 1,6 procent métt
per kilowattimme per kvadratmeter 2019 149,6 kWh/m?
Atemp.

Minska andelen fossila branslen Andelen fossila brénslen av den 2018
av den totala energianvandningen totala energianvandningen minskade

under 2019 med cirka 10 procent. 2019
Under 2019 uppgick anvandningen av

fossila branslen till 2,6 procent (3,2)

av den totala energianvandningen.

294 605 kWh

265 093 kWh

1) | arsredovisningen for 2018 rapporterades ett utslapp pa 471 ton koldioxid for 13 fastigheter. Statistikinhdmtningen i 2019 ars &rsredovisning for 2018 baseras pé 17 fastigheter, dérav en
okning om 55 ton.

2) Under 2019 har K2A uppdaterat statistikinhdmtningen och rapporterar fran och med 2019 den totala energianvandningen (till skillnad frén 2018 da varme- och elanvandning rapporterades
separat). P4 grund av detta kan mélet att minska vdrmeanvandningen med 5 procent till & 2021 komma att revideras under 2020.
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NYBYGGNATION

K2A:s bostéder tillverkas i trd — det enda fornybara och
klimatsmarta byggnadsmaterialet. Tra fran héllbart svenskt
skogsbruk minskar koldioxidutsldppen under byggprocessen
och materialet binder dessutom koldioxid. Svanenmérk-
ningen av vara fastigheter innebér dven att det trd som kops
in dr sparbart och hallbart utvunnet i och med certifiering
enligt FSC eller PEFC.

Till véra bostdder investerar vi i energieffektiva 16s-
ningar, till exempel solceller, och vi striavar efter att endast
teckna elavtal med Bra Miljoval. Bostdderna projekteras
for en energianvandning 50 procent under Boverkets bygg-
regler (BBR), vilket bidrar till att minska klimatpaverkan
ytterligare. K2A:s mal ar att minska koldioxidutsldppen med
i genomsnitt 1 procent per ar till 2021. Under &ret har vi
lyckats sénka koldioxidutsldppen med hela 12,9 procent i
jamforelse med 2018, matt per kilo per kvadratmeter tack
vare energikartliggningar och energibesparande atgérder.

KONTROLL OVER VARDEKEDJAN

K2A kontrollerar hela virdekedjan, fran utveckling av
bostadskoncept till férvaltning, och kan ddrmed arbeta med
dtgédrder fér minskad miljopaverkan och vardeskapande i
varje led.

Majoriteten av ldgenheterna byggs i K2A:s egna fabri-
ker i Valdemarsvik och Gévle. Med en kontrollerad och
standardiserad produktion av ldgenheter i egna fabriker
for leverans direkt till byggarbetsplatsen kan vi minimera
spill och optimera transporter, vilket bidrar till en lagre
klimatpéverkan. Det trd som anvénds dr ndrproducerat vilket
ytterligare begrinsar transporterna.

Genom en systematisk kvalitetsstyrning sikerstélls att
bade dgare, kunders och samhéllets krav pa projekt, bygg-
nader och bostédder utfors pa ritt sitt och med ritt kvalitet.
Kvalitetsstyrningen #r sdledes ett understodjande verktyg
for bade ingdende arbetsprocesser och sjdlva slutprodukten,
det vill siga byggnaden och bostaden.
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Att K2A bygger bostéder i tra ar vart enskilt
framsta bidrag till en hallbar utveckling.

Tré &r ett byggmaterial som ingar i
naturens kretslopp och &r helt fornybart.

Narproducerat svenskt tra resulterar i
kortare transporter.

+ Tra ger en kortare och mer energieffektiv
produktion jamfort med andra byggmaterial.

+ Att bygga i tra ar tystare och lattare och
ger en battre arbetsmiljo.

Trahus ar battre for manniskors halsa.

+ Tra binder koldioxid under hela byggnadens
livslangd.

+ Tra vager mindre och genererar mer
energieffektiva transporter.

Tra som byggmaterial ar latt och miljo-
vanligt, men samtidigt hallfast och har lang
livslangd.

Tra &r ett vackert och levande byggmaterial.

SVANENMARKTA HUS FOR BATTRE MILJO
Sedan 2018 har K2A licens for att bygga Svanenmarkta hus
och malet ar att all nyproduktion som startas i egen regi ska
vara miljocertifierade. Kraven for att erhélla miljocertifie-
ringen &r hdga och omfattar bland annat en kvalitetssékrad
byggprocess, noga utvalda materialval och energieffektivitet.
Certifieringen stiller ocksé krav pa hur fastigheterna ska
forvaltas ur ett livscykelperspektiv. Den ger dven de boende
mojlighet till en hallbar livsstil genom exempelvis miljorum
med kéllsorteringsmojligheter, leveransboxar for minskade
transporter, vaderskyddade cykelparkeringar och gronytor
med rekreationsmgjligheter. Eftersom K2A bygger bostader
for egen forvaltning lagger vi sdrskilt stor vikt vid att gora
hallbara och l&ngsiktiga val i alla delar av processen.
Svanenmiérkningen syftar ocksé till att sidkerstilla en
god och hilsosam boendemiljo. Det handlar bland annat om
att vilja material av hog kvalitet som &r fria frén milj6- och
hélsoskadliga kemikalier. K2A har ddrmed genomfort en
genomlysning av det material som anvénds for att siker-
stilla att kraven efterfoljs. Exempelvis dr material i ytskikt
kontrollerade med avseende pa emissioner av farliga &mnen,
vilket bidrar till en hélsosam, giftfri innemiljo. I ett flertal
projekt arbetar K2A efter en gronytefaktor som innebér att
ett sarskilt fokus ligger pa grona utemiljoer. Minga kom-
muner har antagit tribyggnadsstrategier som prioriterar tré
som byggmaterial.
Svanenmairkta byggnader utvirderas utifran ett livs-
cykelperspektiv och:
+ Har lag energianvindning.
« Uppfyller héga milj6- och hilsokrav pd byggprodukter,
material och kemiska produkter.
- Sdkrar en god innemiljo och ldga emissioner av farliga
amnen.
 Har en kvalitetssidkrad byggprocess.

Kalla: www.svanen.se



ENERGIEFFEKTIVA BOSTADER

Fastighetssektorn stér for cirka 40 procent av samhillets
energianvandning. K2A:s fastighetsbestand bestar till stérsta
delen av moderna och energieffektiva fastigheter dar 75
procent av bostdderna #r uppférda de senaste fem aren.

Samtliga nyproducerade forvaltningsobjekt optimeras for
att vara s energieffektiva som mdojligt. Bland annat genom
installation av solceller pé taken med energilagring. Exem-
pelvis producerade solcellerna pé fastigheten Parasollet 1 i
Lund hela 95 procent av den totala elanvéndningen under juli
ménad, varav 23 procent forbrukades av fastigheten och 71
procent som hushéllsel fér de boende. Elen frén solcellerna
anvands dven for att ladda K2A:s egna elbilpool, Bobil. I
vissa forvaltningsobjekt anvénds bergvarmepumpar for att
reducera energianviandningen ytterligare.

El och virme stér for huvuddelen av K2A:s energian-
vandning. K2A strivar efter att bara kopa el mérkt med Bra
Miljoval och i sé stor utstrackning det dr mojligt anvinda
gron fjarrvarme. DA forvaltningen sker i egen regi kan K2A
arbeta med atgérder for att minska fastigheternas energian-
véndning och optimera driften. Samtidigt uppnés lagre drifts-
kostnader. Under 2019 1ag den totala energianvindningen
per kvadratmeter pa 149,6 kWh (152,0), vilket motsvarar
en minskning med cirka 1,6 procent. Under aret har K2A
sett over statistikinhdmtningen for energianvdndning och
redovisar nu den totala energianvindningen, till skillnad
frén 2018 da el- och virmeanvindning rapporterades var
for sig. Ddrav kommer malet att minska virmeanvindningen

med 5 procent till 2021 att ses 6ver under 2020. Av den
totala energianvéndningen var andelen fossila branslen 2,6
procent (3,2). Under 2019 har K2A gjort en genomlysning
av majoriteten av fastighetsbestandet och identifierat energi-
besparande atgérder. Enklare &tgérder har redan genomforts
medan mer omfattande atgérder planeras.

Under 2019 har K2A kopplat upp samtliga egenforval-
tade fastigheter mot ett internetbaserat system for fastighets-
automation. Systemet gor det mojligt att i realtid kontrollera
och fjarrstyra virme, ventilation och elanvéndning. Genom
att snabbt kunna reagera pa avvikelser eller gora justeringar
utifrdn véxlande vaderférhallanden kan betydande energi-
besparingar goras.

RESURSEFFEKTIVITET
K2A stravar efter att vara resurseffektiva genom hela varde-
kedjan vilket bland annat omfattar en ansvarsfull anvédndning
av vatten, material och hantering av avfall. Svanenmaérk-
ningen av véra forvaltningsobjekt &r ett viktigt verktyg for
att astadkomma detta.

Genom att vilja klimatsmarta material med hog kvali-
tet 6kar bostddernas och utrustningens livsldngd. Trd som
stommaterial och smarta infastningsmetoder gor materialen
ldttare att byta ut, underhélla och atervinna. Hog standard
pa bostiaderna bidrar ocksa till minskad omflyttning och till
att kunderna tar béttre hand om sin bostad, vilket i forlang-
ningen leder till 14gre underhéllskostnader.

STUDENTKAFEER
I Lund, Umeé och Orebro har vi studentkaféer dar vi bjuder pa
kaffe och studenterna kan plugga eller umgas med grannar.
Forhoppningsvis bidrar kaféerna till en 6kad kansla av samvaro
bland vara boenden. Det &r studenter som bor hos K2A som
arbetar som kafévardar och 6ppnar och sténger kaféerna varje
dag vilket dven leder till sysselséttning for studenterna.

BOBIL SKAPAR MILJOVINSTER
Pa flera av vara orter, Lund, Stockholm, Vésteras, Umea och
Orebro, erbjuds bilpooler med elbilar till boende hos K2A. Bil-
poolen lanserades 2018 och &r ett attraktivt inslag i en modern
delningsekonomi. Miljévinster uppstar da flera hushall kan dela
pa ett farre antal bilar. En annan fordel &r att behovet av att
bygga parkeringsplatser minskar vilket skapar utrymme for att
bygga fler bostader som genererar 6kade hyresintakter.



Tillgéngen till vatten dr en fréga som Okar alltmer i betydelse
och K2A vérnar om vatten som en naturresurs. K2A:s mal ar
att minska fastigheternas vattenférbrukning och vi anvén-
der bland annat snélspolande toaletter, duschmunstycken
och blandare. Fastighetsautomationen gor det ocksé littare
att folja upp forbrukningen och att uppticka och dtgarda
eventuella ldckage i tidigt skede.

En stor andel av vara boende 4r unga och ménga har
en hog ambition nir det kommer till att leva héllbart. K2A
arbetar for att underlitta ett héllbart liv for vara kunder
pa flera sétt. Att minska, eller pé sikt eliminera, mdngden
avfall som gér till deponi dr en central del i en cirkular
ekonomi. K2A underléttar bland annat fér boende genom
att tillhandahalla sorteringskrl i upp till fem storlekar i all
nyproduktion.

HALLBART BOSTADSUTBUD
K2A erbjuder en mix av hyresbostdder och studentbostdder
och/eller vardbostider pd marknader med hog tillvéaxt och
efterfrigan. P4 sé vis bidrar vi till en héllbar och inklude-
rande bostadsmarknad. P4 ménga orter, inte minst i universi-
tets- och hogskolestidderna, rader det stor brist pd hyresbosti-
der. Genom att bygga yteffektiva bostéder i attraktiva lagen
till en rimlig hyra fyller K2A ett tydligt behov i samhillet.
Att kdnna sig trygg ddr man bor &r viktigt for alla
ménniskor. K2A ska vara en positiv kraft i samhéllet och
bidra till utvecklingen av attraktiva och levande bostads-
omréden. Var ambition dr att skapa inbjudande och sékra

LIVET MELLAN HUSEN
Grona innergardar for social samvaro, interaktion
och avkoppling ar viktiga for K2A. Cykelverkstad,
gardsgemensam grillplats, bankytor, skuggande
trad och soltrappa &r nagra av de inslag som
bidrar till halsa och vdalmaende for de boende.

utemiljoer dér alla &r vialkomna och kan kénna sig trygga.
Darfor ldagger vi stor vikt vid utformningen av ytorna
mellan husen, exempelvis genom att anldgga lekplatser eller
gemensamma uteplatser och samlingslokaler ddr boende
kan motas och umgas. I vissa av vara forvaltningsobjekt
och projektfastigheter finns d&ven samhéllsfastigheter sdsom
LSS-boenden, forskolor och serviceboenden. Att ménniskor
med olika levnadsmonster bor tillsammans i samma kvar-
ter tror vi &r positivt for tryggheten d& ménniskor ror sig i
omradet olika tider pa dygnet.

Trygga och attraktiva bostadsomraden leder ocksa till
snabbare uthyrning och farre omflyttningar vilket har en
positiv inverkan pa K2A:s ekonomiska stabilitet.

NOJDA KUNDER

Att kunderna dr n6jda ar en forutsittning for K2A:s framgang
och darfor ett viktigt mal. Vi arbetar for att attrahera rétt
kunder for att skapa forutsittningar for langvariga kund-
relationer och minimera omflyttningar.

En kundnéra forvaltning &r viktigt for K2A for att utvar-
dera véra processer. Forvaltningen av fastigheterna sker med
egen personal pa respektive ort med en forvaltningsvolym
overstigande 500 bostdder. En 16pande och nira dialog som
bygger pa direktkontakter med hyresgésterna framjar loja-
litet och kundnéjdhet. Exempel pé direktkontakt &r lokala
moten med boenden och olika former av trivselaktiviteter
sdsom att bjuda pa frukost och arrangera 16pargrupper.




ATTRAKTIV ARBETSGIVARE

K2A ar ett ungt och snabbvaxande bolag. Vi vill erbjuda en inspirerande arbetsplats
med en foretagskultur dar vara medarbetare kan trivas, utvecklas och far utnyttja sin
fulla potential. Foretagskulturen praglas av vara karnvarden — kundfokus, nytankande

och langsiktighet.

o

MAL UTFALL

Andelen kvinnliga medarbetare
i produktion ska uppga till
17 procent ar 2023

Minska antalet sjukdagar som
ar arbetsrelaterade

Malet r att inga arbets-
platsolyckor ska intrdffa

1) Husfabriker (relaterar till stapeldiagrammet ovan till hdger).

Medarbetarnas engagemang och kunskap ar avgérande for
K2A:s utveckling. K2A ska vara en attraktiv arbetsgivare
som kan behélla och locka motiverade och kompetenta
medarbetare. I en relativt liten organisation som K2A:s blir
varje medarbetares engagemang, kompetens och arbetsinsats
mycket betydelsefull.

K2A:s foretagskultur bygger pa kiarnvirdena — kundfokus,
nytdnkande och langsiktighet. Tillsammans med styrdoku-
ment som héllbarhetspolicy, personalpolicy, jamstilldhets-
policy och uppférandekod dr véra kdrnvirden vigledande
i personalarbetet.

INNOVATION OCH KOMPETENS

Utvecklingen inom fastighetsbranschen gar snabbt vilket
stiller héga krav pa anpassningsformaga och flexibilitet.
K2A ér ett i grunden entreprendriellt bolag som préglas av
hogt tempo och snabba beslutsprocesser. Att rekrytera rétt
personer till denna miljo dr en forutsittning for en fortsatt
framgéngsrik utveckling av bolaget. Vi vill att vara medar-
betare ska vaga tdnka nytt, innovativt och vara 16snings-
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Andelen kvinnliga medarbetare pa tjanste-
mannaniva minskade under aret till 33,3 procent
(38,8 procent). Andelen kvinnliga medarbetare i
produktion okade med 5,5 procentenheter 2019,
fran 11,2 procent 2018 till 16,7 procent 2019.

Antalet sjukdagar per anstalld 6kade pa
tjanstemannaniva 3,3 procent (1,8) for 2019.
Antalet sjukdagar per anstalld 6kade pa
produktionsniva 5,1 procent (3,1) under 2019.

Antalet arbetsplatsolyckor under 2019 uppgick
totalt till 7 olyckor (6). De rapporterade
olyckorna var inte av allvarligt slag.

33,3%

Tjanstemannaniva
Produktion 16,7%

B Méan W Kvinnor

Tjanstemannaniva 3,3%

Produktion 51%

Gavle' 5st
0 st

Byggarbetsplats ; 2 st

Valdemarsvik'

orienterade for att bidra till att utveckla verksamheten och
skapa vérde for vara kunder.

Det dr avgorande att medarbetarnas kompetens motsvarar
verksamhetens behov for att mota marknadens utmaningar.
For att sidkerstdlla medarbetarnas motivation genomfors
arliga medarbetarsamtal dar individuella 6nskeméal och
behov av kompetensutveckling kartlédggs.

EN SUND ARBETSMILJO

K2A ska erbjuda medarbetarna en arbetsmiljo som ar trygg,
séker och hilsosam. Det proaktiva och systematiska arbets-
miljoarbetet beskrivs i en arbetsmiljohandbok och f6ljs upp
arligen.

K2A tillverkar prefabricerade légenhetsenheter i industriell
milj6 och kan ddrmed erbjuda en arbetsplats med farre tunga
lyft och mindre risk for forslitningsskador eller andra olyckor
an en traditionell byggarbetsplats. I produktionen finns tyd-
liga sékerhetsforeskrifter och arbetsmiljoutbildningar genom-
fors 16pande. Under 2019 noterades 7 olyckor (6). Mélet &r
att inga arbetsplatsolyckor ska férekomma i verksamheten.



Vi erbjuder dven hilsoframjande atgédrder som friskvards-
bidrag och regelbundna hilsounders6kningar. Mélet ar att
minska antalet arbetsrelaterade sjukdagar per ar. Under
2019 uppgick sjukfrnvaron till 3,3 procent for tjansteméan
(1,8) och 5,1 procent for medarbetare i produktionen (3,1).

MANGFALD OCH JAMSTALLDHET

K2A ska vara en inkluderande arbetsplats dér medarbetarnas
olikheter virdesitts och respekteras. Inom K2A rader noll-
tolerans mot diskriminering eller krinkande sdrbehandling.
Vi forvantar oss att véra leverantorer och entreprendrer
ocksa tar ansvar for detta i sina organisationer. Koncernen
har tagit fram en jimstédlldhetsplan till stod for arbetet med
att framja lika villkor pa arbetsplatsen.

Andelen kvinnor inom moderbolaget uppgick 2019 till
33,3 procent (38,3). I de tva produktionsanléggningarna i
Valdemarsvik och Gévle var andelen kvinnliga medarbetare
16,7 procent (11,2). K2A strivar efter en jaimnare konsfor-
delning och har for produktionen satt mélet att andelen
kvinnliga medarbetare ska uppgé till 17 procent &r 2023.
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Detta mal uppfylldes ndstan under 2019 varpé det kan
komma att justeras under 2020. Produktionsmiljon innebér
mindre fysiskt krdvande arbete och har béttre forutsatt-
ningar att locka kvinnliga medarbetare &n en traditionell
byggarbetsplats.

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

K2A har haft en hog rekryteringstakt de senaste aren och
vuxit frén ett 40-tal medarbetare 2015 till 123 medarbetare
2019 (116). Av dessa ar 24 tjansteman och 99 medarbetare
i produktionen. Under 2019 har K2A fortsatt att forstiarka
organisationen, fraimst inom inom transaktion. K2A:s orga-
nisation bestér av Affirsutveckling, Pagdende projekt, Pro-
duktion och Forvaltning, samt de koncerngemensamma
funktionerna Ekonomi/Finans och Kommunikation/IT vid
huvudkontoret i Stockholm. Produktionen av ldgenhetsen-
heter sker vid tvé produktionsanldggningar.



K2A:S BIDRAG TILL FN:S GLOBALA
HALLBARHETSMAL FOR 2030

FN:s globala mal har formulerats genom en éverenskommelse mellan ledare i hela
varlden och syftar till att uppna en mer hallbar framtid och en battre varld ar 2030.
Hallbarhetsmalen adresserar globala utmaningar som vérlden star infor. K2A bidrar
genom sin verksamhet direkt eller indirekt till féljande av de sjutton globala malen:

HALLBARHETSMAL DELMAL K2A:S BIDRAG/AKTIVITETER

. 3.9 Minska antalet sjukdoms- och « Svanencertifiering av nyproduktion med fokus pé lag kemikalie-
GODHALSA OCH dodsfall till foljd av skadliga paverkan i inomhusmiljo och paverkan p& mark och vattenmiljs.
VALBEFINNANDE kemikalier

4

6.4 Effektivisera vattenanvandning  « Minskad vattenfdrbrukning i fastigheter och genomfor
RENTVATTEN OCH och séker vattenforsdrjning tappvattenmatning i samtliga nyproduktion.

SANITET FOR ALLA

+ Snalspolande och energieffektiva sanitetsarmaturer installeras
i all nyproduktion.

7.1 Tillgang till modern energi + Endast el markt med Bra Miljoval anvéands. Avtal om gron
for alla fjarrvdrme tecknas om det ér tillgangligt pa orten.

7.2 Oka andelen férnybar energi + Solceller installeras i nyproduktion dér det ar ekonomiskt eller
i varlden tekniskt lampligt.

7.3 Okad energieffektivitet + | det befintliga fastighetsbestandet arbetar K2A I6pande med

insatser for energieffektivisering.

. 8.8 Skydda arbetstagares + En trygg, saker och hdlsosam arbetsmiljo, sakerstalls
ANSTANDIGA rattigheter och framja trygg genom ett systematiskt arbetsmiljdarbete och [6pande
ARBETSVILLKOR och siker arbetsmilj for alla arbetsmiljoutbildningar.

0CHEKONOMISK

+ Arbete med prefabricerade ldgenhetsenheter ger farre tunga
lyft och mindre risk for forslitningsskador.

Tllw
4
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HALLBARHETSMAL DELMAL
11.1 Sékra bostader till
overkomlig kostnad

1 HALLBARA STADER

OCHSAMHALLEN 11.2 Tillgéngliggdr héllbara

transportsystem for alla
11.6 Minska stdders miljopaverkan

A == 11.7 Skapa sikra och inklude-
n E rande gronomraden for alla

12.2 Hallbar férvaltning och
anvandning av naturresurser

1 HALLBAR
KONSUMTION OCH
PRODUKTION

QO

12.5 Minska méngden avfall
markant

12.8 Oka allménhetens kunskap
om hallbara livsstilar

13.2 Integrera atgarder mot
klimatforandringar

1 BEKAMPA KLIMAT-
FORANDRINGARNA

3

1 EKOSYSTEM OCH
BIOLOGISK MANGFALD

15.2 Framja hallbart skogsbruk,
stoppa avskogningen och
aterstall utarmade skogar

15.5 Skydda den biologiska mang-
falden och naturliga livsmiljoer
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K2A:S BIDRAG/AKTIVITETER

+ Ett héllbart och inkluderande bostadsutbud i hilsosamma och

trygga bostadsomraden.

« 1 Lund, Haninge, Vasteras, Orebro och Umea erbjuder K2A de

boende att anvdnda den egna elbilpoolen Bobil till marknads-
ledande priser.

Lag energianvandning i nyproduktion (krav for Svanencertifiering).
Energieffektivisering i befintligt bestand.

Grona innergardar med mdjlighet till socialt umgénge i anslutning
till samtliga nyproduktion.

Standardiserad produktionsmetod som bidrar till 6kad resurs-
effektivitet. Majoriteten av nyproduktion som pabdrjats eller fardig-
stéllts 2019 har en berdknad energianvandning under 50 procent av
Boverkets byggregler, BBR.

Samtliga bostdder som produceras i egen regi produceras i egna
fabriker i Valdemarsvik och Gavle.

Minimering av avfall och insatser for 6kad &tervinning/aterbruk,
samt hallbara materialval.

Kéllsortering tillgangligt vid nyproduktion.

+ Kampanjer och aktiviteter for att framja en hallbar livsstil bland kunder.

+ Samtliga nyproduktion i egen regi miljocertificeras. Endast tra fran

héllbart skogsbruk (FSC- eller PEFC-markt) anvénds.

Forstarkning av den lokala biologiska méangfalden vid
nyexploatering av mark.

Grona innergardar och dagvattenfordrdjning vid nyproduktion.
Majoriteten av nyproduktion har sedumtak. K2A arbetar dven med
gronytefaktor.

Flerfamiljshus i ndrproducerat trd minskar koldioxidutsldppen
och binder koldioxid under byggnadens livslangd. Samtliga
nyproduktion i egen regi dr uppforda i tra.

+ K2A har som mal &r att minska koldioxidutslappen med i genomsnitt

1 procent arligen till 2021.
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FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

K2A:s verksamhet med forvaltningsobjekt och projekt &ar
koncentrerad till Stockholm, Mélardalen och ett antal utvalda
universitet- och hogskoleorter i 6vriga landet.

FORVALTNINGSOBJEKT PER 31 DECEMBER 2019

Forvaltningsobjekten, med totalt 2 299 ldgenheter, var vid
drets utgang beldgna i Enkoping, Eslov, Gavle, Haninge,
Héssleholm, Kiruna, Lund, Partille, Stockholm, Umed, Upp-
sala, Visterds och Orebro. Den uthyrbara ytan uppgick till
82 301 kvm, varav 72 687 kvm avsag bostéder.

32%

Fastighets-
. Lo i, ) P )
Férvaltningsobjekt Antal Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde Hyresvarde’ kostnader’ Driftsoverskott
uppdelat per kategori lagenheter Bostdder Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm
Hyresbostader 744 32475 632 1693 51137 84 2528 15 464 67 2026
Studentbostader 1476 31475 944 1316 40593 79 2428 19 585 57 1774
Samhallsfastigheter 79 8737 8038 325 19374 23 1400 4 247 19 1152
Summa/snitt 2299 72687 9614 3334 40510 186 2258 38 467 144 1748
Fastighets-
. Lo S, ) P )
Forvaltningsobjekt Antal Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvirde Hyresvarde’ kostnader’ Driftsoverskott
uppdelat geografiskt lagenheter Bostdder Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm
Stockholm/Mélardalen 1110 39534 1092 1921 47285 100 2470 21 510 78 1918
Universitets- och hogskoleorter 1 044 23330 372 1049 44237 59 2487 12 522 45 1897
Ovriga orter 145 9823 8150 365 20280 27 1477 5 301 21 1169
Summa/snitt 2299 72687 9614 3334 40510 186 2258 38 467 144 1748
FORVALTNINGSOBJEKT PER KATEGORI
M Studentbostédder M Hyresbostdder M Samhillsfastigheter
Antal forvaltade bostader Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde', Mkr Hyresvarde?, Mkr
4% 10% 12%
20%
32% 40% 39% 43%
2299 64% 82301 3334 186
40% 51% 45%
FORVALTNINGSOBJEKT UPPDELAT GEOGRAFISKT
M Stockholm/Mélardalen M Universitets- och hégskoleorter M Ovriga orter
Antal forvaltade bostader Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde’, Mkr Hyresvéarde?, Mkr
6% 11% 9
° 14%
‘ 22% ‘
48%
2299 82301 49% 3334 186
31% 54%
46% 58%
29%

1) Fastighetsvérdet avser forvaltningsobjekt. Totalt varde for samtliga forvaltning

det vill saga inklusi

vardet av pagaende projekt, uppgick per balansdagen till 4 023 Mkr. Skillnaden mellan

angivet fastighetsvarde i denna tabell och uppgift om verkligt vérde per balansdagen fér segmentet forvaltningsobjekt i not 13 forklaras av effekten av IFRS 16 och angivet varde for tomtratter.

2) Avser arstakt.

Information om férvaltningsobjekt &r baserad pd bedomningar och antaganden om hyresvarde, ekonomisk uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Uppgifter om hyresvérde och fastighets-
kostnader ar bedomningar och avser helar. Fastighetskostnader inkluderar inte fastighetsadministration. Antaganden om ekonomisk uthyrningsgrad avser langsiktig vakans rensat fran projekt-
vakans och tillfallig initial vakans under inflyttningsperiod i samband med férdigstéllande. Uppgifter om fastighetsvarde avser verkligt varde per balansdagen. Bedémningarna och antaganden
innebar osakerhetsfaktorer och uppgifterna ovan ska inte ses som en prognos.
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PAGAENDE PROJEKT PER 31 DECEMBER 2019

K2A:s pagéende projekt var vid arets utgéng beldgna i  Pégdende projekt delas i sin tur in i:

Borés, Enkoping, Falun, Gédvle, Haninge, Jérfilla, Karlstad, < Produktion: projekt dir byggstart har skett
Kiruna, Lund, Stockholm, Sundsvall, Upplands-Bro, Uppsala, <+ Projekt: projekt som inte byggstartats.
Visteras, Vaxjo och Orebro.

PAGAENDE PROJEKT | PRODUKTION

Bedomt Upp- Verkligt

Antal _ Uthyrbar yta, kvm hyresvirde pedgmd arbetad  virde,

Fastighetsbeteckning Kommun Kategori' Byggstart  Inflytt lagenheter Bostader Lokaler Mkr  kr/kvm inv., Mkr inv., Mkr Mkr*
Kungsback 2:26 etapp 1 Gavle St Kv 4,2018 Kv 3,2020 136 3439 935 11 2406 168 149
Bottenhavet 212 Orebro St Kv 4,2018 Kv 4, 2021 4042 8359 0 192 2252 130 35
Kungsbéck 2:27,2:28 etapp 2  Gévle H Kv 33,2019 Kv 1,2021 107 4440 0 9 1948 1613 80
Godisfabriken Gavle H Kv 4,2019 Kv1,2021 129 4246 489 10 2038 1883 3
Barkarbystaden Jarfalla St Kv 4,2019 Kv1,2022 206 4360 1740 19 3050 288 28

Summa/snitt 982 24810 3164 66 2365 935 295 407

1) H=hyresbostader, St=studentbostader, Sa=samhillsfastigheter

2) Konvertering och standardhdjning av 306 korridorrum till bostader samt till- och ombyggnation av totalt 98 studentbostader. Bedémt hyresvérde inkluderar
11,8 Mkr hanforligt till hyresvarde for 306 befintliga korridorrum och 7,0 Mkr avser hyresvarde som tillkommer till f6ljd av investeringar.

3) Efter avdrag for investeringsstod.
4) Verkligt vérde avser balansdagen och aterges endast summerat for samtliga pagaende projekt i produktion.

SAMTLIGA PAGAENDE PROJEKT

Bedomt Upp- Verkligt
Pagéaende projekt Antal Uthyrbar yta, kym hyresviirde Bedomd arbetad virde,
uppdelat per kategori lagenheter Bostdder Lokaler Mkr  kr/kvm inv., Mkr inv., Mkr inv., Mkr'
Hyresbostéader 2261 94119 12815 237 2213 4077 105 200
Studentbostader 1424 37783 5970 121 2754 1846 236 418
Sambhallsfastigheter 134 4824 14725 41 2118 787 3 14
Summa/snitt 3819 136726 33510 399 2342 6710 343 631

Bedomt .

" Upp- Verkligt
Pagéaende projekt Antal Uthyrbar yta, kvm hyresvirde Bedomd arbetad virde,
uppdelat geografiskt lagenheter Bostdder Lokaler Mkr  kr/kvm inv., Mkr inv., Mkr Mkr!
Stockholm/Maélardalen 1545 62656 19890 201 2435 3183 73 298
Universitets- och hogskoleorter 1955 61517 9960 162 2271 2920 267 320
Ovriga orter 319 12552 3660 35 2179 606 3 13
Summa/snitt 3819 136726 33510 399 2342 6710 343 631
PAGAENDE PROJEKT PER KATEGORI PAGAENDE PROJEKT UPPDELAT GEOGRAFISKT
M Studentbostédder M Stockholm/Mélardalen
W Hyresbostader M Universitets- och hogskoleorter
M Samhallsfastigheter m Ovriga orter
Antal bostader i pagaende projekt Beddmt hyresvarde for Antal bostader i pagaende projekt Beddmt hyresvarde for
pagaende projekt, Mkr pagaende projekt, Mkr
4% 10% % 9%

8
\ I el 4
37% 41%
3819 39\ 3819 399 50%
59% 41%
0% 51%

1) Verkligt vdrde avser segmentet pagéende projekt. Skillnaden mellan angivet vérde i denna tabell och uppgift om verkligt vérde per balansdagen for segmentet pdgaende projekt i not 13
forklaras av effekten av IFRS 16 och angivet vérde for tomtrétter. Harutover aterfinns upparbetade investeringar om 195 Mkr hanforligt till Vega Park etapp 3 och som successivt kommer att
omklassificeras till forvaltningsobjekt under forsta halvaret 2020.

Information om pagéende projekt &r baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av pagaende projekt samt nr i tiden projekt bedoms startas och fardigstallas. Vidare
baseras informationen pa bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvarde. Bedomningarna och antaganden ska inte ses som en prognos. Bedomningar och antaganden innebar
osékerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvérde. Informationen om pagéende projekt omprovas
regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till foljd av att pagaende projekt fardigstills eller tillkommer samt att forutsattningar forandras. For projekt som ej byggstartats har
finansiering ej upphandlats, vilket innebér att finansiering av pagaende projekt ar en osékerhetsfaktor.
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TOTAL FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ PER 31 DECEMBER 2019

TOTAL FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ
PER KATEGORI

TOTAL FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ
UPPDELAT GEOGRAFISKT

M Studentbostéader
M Hyresbostader
M Samhéllsfastigheter

Totalt antal bostader Beddmt hyresvarde, Mkr

4%

\

11%

34%
47%

49%

55%

M Stockholm/Mélardalen
M Universitets- och hogskoleorter
W Ovriga orter

Totalt antal bostader

8%

\

11%

43%

38%

Beddmt hyresvarde, Mkr

51%

FASTIGHETSPORTFOLJ

Total yta, Bostads-  Hyresvirde,
Forvaltningsobjekt Kommun Kategori’ Status Fardigstallt, ar kvm ldgenheter, st Mkr
Rymdcampus Kiruna 1:304-309 Kiruna Sa ] 2000 8038 - 12,6
Olsbacka 50:6 Gavle St | 1998/2017 4754 200 10,1
Kungsback 2:21 Gavle St || 2015 2024 95 49
LSS Uppsala? Uppsala Sa | 2014 840 10 2,6
LSS Partille? Partille Sa n 2015 572 6 1,6
LSS Héassleholm? Héassleholm Sa | | 1992 - 2003 5397 44 3,1
Vega Park, etapp 1° Haninge H | 2016 5753 123 14,2
Roten 1 Umea St n 2016 6141 277 16,0
Oreganon 1 Orebro St || 2017/2018 6 635 306 17,6
Jégarskolan 8:6 Kiruna St [ | 2017 1646 72 4,4
Kopiepennan 1 Stockholm St, Sa | | 2017 1610 60 49
Bottenhavet 21 Orebro St ] 1968 5909 306 11,8
Glidplanet 5 Orebro H | | 2018 3912 88 89
Vega Park, etapp 22 Haninge H ] 2018 7923 185 21,1
Gansta 2:3 Enkdping H | 2019 4 560 80 10,0
Havsmannen 1 Vasteras H | | 2019 5076 114 13,3
Parasollet 1 Lund St | | 2019 2 564 120 6,5
Helgonagérden 5:12 Lund St ] 2010/2017/2020 1136 40 2,7
LSS Gavle? Gévle Sa ] 2014 448 6 1,3
LSS Eslov? Eslov Sa n 1915-2010 1480 13 2,3
Vega Park, etapp 3 Haninge H ] 2020 5883 154 16,1
Summa 82 301 2299 185,9

Total yta, Bostads-  Hyresvarde,
Forvarvade ej tilltradda fastigheter* Kommun Kategori' Status Fardigstallt, ar kvm ldgenheter, st Mkr
Galgvreten 3:7, 3:8 (31 jan 2020) Enkoping H ] 2016 4066 140 9,4
Vardfastigheter Skane® (28 feb 2020) Malmg, Sjobo, Burlév ~ Sa | 1980/1987/1999 3955 71 35
Gronborg 6 (1 april 2020) Sundsvall St | 1998/2009 2697 80 43
Summa 10718 291 17,1
Totalt 93019 2590 203,0

M Forvaltning: forvaltningsobjekt dar slutbesked erhallits.
1) Sa=Samhillsfastigheter, St=Studentbostéder, H=Hyresbostader.

2) LSS Uppsala avser fastigheterna Uppsala Vaksala-Lunda 28:2 och Vaksala-Lunda 29:1. LSS Partille avser fastigheten Partille Ugglum 14:217. LSS Hassleholm avser fastigheterna Hassleholm
Hantverkaren 5, Mdbelfabriken 8, Mastaren 1 och Mastaren 6. LSS Gavle avser fastigheten Géavle Andersberg 17:42. LSS Eslov avser fastigheten Eslov Karrstorp 2:17.

3) Vega Park etapp 1 avser fastigheten Kolartorp 1:296. Vega Park etapp 2 avser fastigheterna Kolartorp 1:8 och 1:365. Vega Park etapp 3 avser fastigheterna Kolartorp 1:47, 1:372 och 1:373.
4) Forvédrvade men ej tilltradda fastigheter inkluderas ej i resultat- och balansrékning. De finns endast atergivna i tabellen ovan som tillaggsinformation.
5) Vardfastigheter Skane avser fastigheterna: Malmd Spaden 10 (375 kvm), Sjébo Hemmestorp 1:15 (3 105 kvm) och Burlov Arlov 20:29 (475 kvm).
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PROJEKTPORTFOLJ

Byggstart, Fardigstallt, Total yta, Bostads-  Hyresvarde,
Pagaende projekt Kommun Kategori' Status ar ar kvm ldgenheter, st Mkr
Kungsback 2:26 (etapp 1) Gavle St w6 Kv 4,2018 Kv 3,2020 4374 136 10,5
Bottenhavet 21 (ombyggnation) Orebro St w6 Kv 4,2018 Kv 1,2021 1385 48 4.3
Bottenhavet 21 (nybyggnation) Orebro St m6 Kv 4,2020 Kv 3,2021 1065 50 2,7
Kungsback 2:27, 2:28 (etapp 2) Gavle H mo6 Kv 3,2019 Kv 1,2021 4440 107 8,6
Brynés 19:18 (Godisfabriken) Gévle H me Kv 4,2019 Kv 1,2021 4735 129 9,7
Barkarby 2:60, lott A (Barkarbystaden) Jarfélla St W6 Kv 4,2019 Kv 1,2022 6 066 206 18,5
Soluppgangen 1 Vaxjo H w6 2020 2022 3700 60
Soluppgangen 1 Vaxjo Sa me6 2020 2022 1100 -
Kungsback 2:26 (etapp 3) Gavle St W6 2020 2022 2810 126
Forradet 4 Sundsvall St W6 2020 2022 5319 236
Startbanan 3 (f.d. Nikolai 3:63) Orebro H mo6 2020 2021 3126 115
Nacken 1 Lund H m6 2020 2022 3276 115
Hortonomen 1 Véxjo St m6 2021 2022 2150 100
Akroken 1 Sundsvall St W6 2021 2022 4013 183
Arenastaden Vaxjo? Vaxjo H m5 2021 2022 5100 150
Vasterhaninge Centrum? (etapp 1) Haninge H m3 2021 2023 8750 175
Sommarro 1:3 Karlstad St W6 2022 2022 426 20
Sommarro 1:3 Karlstad Sa mo 2022 2023 4824 100
Bredsand 1:282 Enkdping Sa m6 2022 2022 1350 -
Vasterhaninge Centrum? (etapp 2) Haninge H m3 2022 2024 8750 175
Slakthusomradet? Stockholm St w4 2022 2024 6784 176
Slakthusomradet? Stockholm Sa w4 2022 2024 1250 -
Linbanan 1 (Nya Kiruna) Kiruna H W6 2022 2024 8838 165
Ekersvagen? Orebro H w1 2022 2024 10 500 200
Torpa-Sjobo 2:1 Boras H m3 2022 2025 21100 470
Summa 125231 3242 54,4
Byggstart, Fardigstallt, Total yta, Bostads-  Hyresvarde,
Samagda projekt Kommun Kategori' Status ar ar kvm ldgenheter, st Mkr
Falun 9:223 Falun Sa m3 2020 2021 2125 34
Angpannan 123 Vasteras Sa w3 2021 2024 10 000 -
Flogsta 22:3% Uppsala St m3 2022 2024 9 360 143
Viby 19:3* Upplands-Bro H m3 2021 2029 23520 400
Summa 45 005 577
170 236 3819 54,4

I Produktion: nybyggnadsprojekt dar mark och/eller bygglov beviljats.

W Projekt: projekt dar mark och/eller bygglov ej beviljats men dar kommunalt beslut om markanvisning fattats eller frvérvsavtal tecknats.

Siffran intill statusmarkdr visar i vilken fas detaljplanen befinner sig for respektive projekt. Beroende av vilken fas respektive detaljplan befinner sig i s& beaktar K2A en andel av byggratternas
beddmda verkliga vérde. 1 = Planbesked (25%), 2 = Start-PM (50%), 3 = Planprogram (50%), 4 = Plansamrad (75%), 5 = Utstallning (75%), 6 = Detaljplan faststalld (100%).
1) Sa=Samhdllsfastigheter, St=Studentbostader, H=Hyresbostader.
2) Projektet avser markomrade som inkluderar delar av flera fastigheter och dar fastighetsbildning inte har genomférts varfor den slutgiltiga fastighetsbeteckningen @nnu inte &r kénd.

3) Fastigheterna &gs av ett JV-bolag som samédgs av Samhllsbyggnadsbolaget i Norden AB (50%) och K2A (50%). | tabellen framgar endast det antal lagenheter, yta samt hyresvérde som &r

hanforligt till K2A.

4) Fastigheten &gs av ett JV-bolag som samégs med Genova Property Group AB (70%) och K2A (30%). | tabellen framgar endast det antal lagenheter, yta samt hyresvérde som &r hanforligt till K2A.
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K2A bidrar till en battre
boendemiljo for studenterna

Brunnshdg ar en ny hallbar och forskningsdriven stadsdel som
vaxer fram i nordostra Lund. K2A forvaltar har Sveriges forsta
Svanenmarkta studentbostader med 120 bostéader i nara anslutning
till Lunds universitet samt tva forskningsanlaggningar. Bostaderna

fardigstalldes och hyrdes ut under 2019.

Tre fragor till Eva Ryden-Dalman, projektchef vid
kommunkontoret Lunds kommun

HUR SER DU PA BRUNNSHOG NU OCH | FRAMTIDEN?

Brunnshog &r en av de storsta satsningarna i Europa pa
forskningsinfrastruktur och &r en stadsdel som véxt upp
kring de nya forskningsanldggningarna ESS och MAX IV som
ar vérldsledande av sitt slag. Tanken &r att forskningen ska
integreras i staden. Idag bor cirka 400 ménniskor hdr men
redan om négra ar kommer 4 000 ménniskor att bo hir och
tanken &r att orten ska expandera kraftigt under manga ar.

VILKA VILLKOR HAR BYGGAKTORER

HAFT ATT FORHALLA SIG TILL?

Byggaktorer foljer vara olika kvalitetsdokument och en
hallbarhetsoverenskommelse slots med aktérerna som sam-
manfattningsvis innebér att man ska bidra till att maximera

Eva Ryden-Dalman, projektchef vid
kommunkontoret Lunds kommun

sinnesupplevelserna, minimera klimatpaverkan och balan-
sera att det byggs pa bista &kerjord. Det ska vara trevligt att
bo i Brunnshog vilket técker in véldigt mycket. Det satsas
mycket pa parker och trygga utomhusmiljoer.

VAD VARDESATTER DU | SAMARBETET MED K2A?

Vi &r positiva till K2A:s bidrag. Bolaget har gjort en mycket
fin byggnad med en liten lokal pa bottenvaningen for stu-
denterna. Det finns stora psykosociala ohélsotal bland stu-
denter med otillrackliga nitverk och det betyder mycket att
det finns en gemensam lokal dér de kan studera och tréffa
andra studenter. Jag tror att studenterna som bor dar far
goda forutsittningar att trivas i detta hus. Vidare ar livet
mellan husen vildigt viktig. Grillplatsen dr mycket upp-
skattad och dven den gemensamma elbilpoolen. Dessutom
ar husen energieffektiva.



BOSTADER | STARKA KATEGORIER OCH ORTER

Bristen pa hyresbostader ar, till foljd av urbanisering och befolkningstillvaxt, stor i de
flesta kommuner. K2A utvecklar sitt fastighetsbestand i kategorier och pa orter dar

efterfrdgan ar hog oavsett konjunkturlage.

Vid utgangen av 2019 forvaltade K2A sammanlagt 2 299
lagenheter pa 13 orter jamfort med 1 771 foregdende ar
och hade pagdende projekt eller projekt i tidigare stadier
avseende 3 819 ligenheter pd sammanlagt 16 orter. Pa fyra
av orterna hade K2A samégda projekt med andra bostads-
utvecklare. Totalt hade bolaget 6 118 bostéder i férvaltning
eller i pdgéende projekt (5 351).

K2A:S BOSTADER FINNS | ATTRAKTIVA LAGEN

K2A utvecklar och erbjuder framst tva bostadskategorier
- yteffektiva hyresbostader och studentbostidder — pa orter
dar det radder bostadsbrist. K2A:s studentbostidder, som
marknadsfors genom dotterbolaget Svenska Studenthus,
aterfinns i attraktiva lagen pa eller i direkt anslutning till
campus, det vill siga universitets- och hogskoleomréden.
Bolagets hyresbostdder utvecklas, i samverkan med berdrda
kommuner, pé efterfrigade ldgen med bra kommunikationer
och nérhet till service.

EXPANSION VIA MARKANVISNINGAR OCH FORVARV
K2A erhéller ofta mark fér bostadsproduktion via kommunal
markanvisning. Bolaget har etablerat goda kontakter med
foretradare for kommuner 6ver hela landet, vilket skapar
mojligheter till fortroendefull samverkan for att bygga och
erbjuda fler bostader till kommuninvanarna. Mojligheterna
att fa fram mark till bostadséindamaél varierar dock mycket
mellan olika kommuner liksom tiderna for planprocesserna.
K2A har under aret dven forvirvat fastigheter for att
komplettera det existerande bestdndet. Under aret har
bolaget forvarvat fastigheter med fardigstdllda bostéder,
samhadllsfastigheter eller projektfastigheter med bostads-
byggrétter motsvarande sammanlagt 810 bostédder.
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KONKURRENSMASSIGA FORDELAR

K2A verkar pa konkurrensutsatta marknader och det finns
ett antal aktorer som erbjuder liknande produkter. Genom
att fokusera och ddrmed specialisera sig pd moderna klimat-
smarta hyresbostidder och studentbostdder med hog standard
i attraktiva ldgen, och erbjuda kundnira forvaltning med
hog serviceniva via innovativa 16sningar, strivar K2A efter
att skaffa sig konkurrensmassiga fordelar gentemot andra
aktorer. Svanenmérkning av K2A:s produktionsmetod och
i forlangningen alla nyproducerade bostidder, som ett led i
héllbarhetsarbetet, starker ocksé bolagets position. Ytter-
ligare en konkurrensfordel dr att bolaget fokuserar pa till
ytan mindre l4genheter, som inrymmer alla efterfrigade
funktioner, vilket innebér en lidgre manadshyra men med
bibehallen funktion.

BOSTADSMARKNADEN

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

Bristen pa bostdder &r stor i de flesta av Sveriges kom-
muner, men framfor allt i de dynamiska storstadsregionerna.
Det &r i regioner med hogre ekonomisk tillvixt som de flesta
arbetstillfallena skapas och dér befolkningstillvéxten &r som
storst. Framst saknas smé bostdder med rimliga hyror, det
vill siga mindre hyresritter. Cirka 70 procent av hushéllen
i Sverige bestar idag av en till tvd personer.

DRIVKRAFTER PA BOSTADSMARKNADEN
En vil fungerande bostadsmarknad for hyresratter forutsitter
flera faktorer sdsom:

+ En underliggande befolkningstillvaxt
» En balans mellan utbud och efterfragan samt

« En vél fungerande arbetsmarknad



STARK BEFOLKNINGSTILLVAXT

Sveriges befolkning har 6kat kraftigt under det senaste decen-
niet frén 9,3 till 10,3 miljoner invanare vilket motsvarar en
genomsnittlig tillvaxtokning om cirka en procent per ar.
Under 2000-talet har invandringen 6kat betydligt i Sverige
och stod under 2019 for 6ver 70 procent av folkékningen
(SCB).

BEFOLKNINGSMANGD ANTAL MILJONER INVANARE

Antal miljoner invanare

m

Befolkningen okar starkt for Sverige som helhet men mellan
Sveriges kommuner varierar befolkningsfoérandringen.
Urbaniseringen driver allt fler till de dynamiska storstads-
regionerna dér de flesta arbetstillfdllena skapas.

Befolkningsokningen for de orter dar K2A forvaltar eller
uppfor bostiader framgér av stapeldiagrammet nedan déar
varje stapel avser befolkningsokning per kommun under
aren 2009 — 2019. Den ljusbld stapeln, Riket, avser genom-
snittet for Sverige.

BEFOLKNINGSOKNING PER KOMMUN 10 AR, %

%

25

I I I
Orebro ‘ Stockholm VExjo ‘
Vasterds Enkdping Haninge Lund

|
Gavle
Sundsvall

| |
Riket Umed
Kiruna

BEHOV, UTBUD OCH EFTERFRAGAN

Bristen pé bostader &r stor i de flesta av Sveriges kommuner,
men framfor allt i orter med stark arbetsmarknad. 2019
stod cirka 675 000 personer i ko hos Bostadsférmedlingen
i Stockholm for att f& en hyresritt — en 6kning med
40 000 jamfort med foregéende &r. Kotiden for dem som star
i kon berdknas i genomsitt till Gver tio ar. Boverkets senaste
bostadsmarknadsenkét (2019) visar att det rader underskott
pa bostider i 240 av landets 290 kommuner. Enkiten rik-
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tar sig till kommuner som sjilva skattar bostadsmarknaden
idag men dven ger en framatblickande bedémning av
bostadsmarknadens balans/obalans om tre ar samt sérskilt
vad som géller for studentbostidder. Boverkets beddmning av
bostadsmarknaden for de orter dir K2A ar aktivt pa framgér
av tabellen nedan.

BOVERKETS MARKNADSUNDERSOKNING 2019

STUDENT- BOSTADS- BOSTADS-
BOSTADER MARKNAD MARKNAD
2019 2019 2021P

Kiruna' (] [ [ ]
Umeéd (] (] (]
Sundsvall ( [ J (
Gavle [ [ [
Vasteras (] (] [ ]
Orebro ® ® ®
Enkoping (] [ [
Stockholm [ ] (] [ ]
Haninge (] [ J [ J
Vaxjo ( [ ] [ ]
Lund [ [ [

® Overskott @ Balans @ Underskott

1) Uppgifter fran Studentbostadsforetagen da de saknas i Boverkets Marknads-
undersokning.

Ménga personer i Sverige lever ensamma eller i mindre familje-
konstellationer vilket innebér att det finns en stor efterfrégan
pé mindre ldgenheter. De senaste arens stora invandring har
ytterligare okat efterfrgan i detta bostadssegment.

ANDEL HUSHALL EFTER HUSHALLSTYP

Fler @n 4 personer, 6%

4 personer, 12%“
3 personer, 12% .

2 personer, 30%

1 person, 40%

For kategorin studentbostédder uppger branschorganisationen
Studentbostadsforetagen att drygt en fjardedel av studie-
orterna i Sverige lider brist pd studentbostider medan
ovriga &r i ndgorlunda balans. Det dr framst pa de stérre
universitets- och hogskoleorterna som bristen &r stor. De
genomsnittliga kétiderna kan pa orter som Stockholm, Lund
och Uppsala uppga till mellan cirka 40 till 100 veckor,
vilket motsvarar 25 till 60 procent av studietiden. De senaste
&ren har det enligt SCB mellan 2016 och 2018 byggts drygt
2 700 studentbostader.



For de orter dér K2A &r etablerade rader det, enligt Boverkets
marknadsundersokning, balans for studentbostdder i
Visteras, Vaxjo och Enkoping medan 6vriga orter har under-
skott fransett Sundsvall och Haninge som har Gverskott.

NYBYGGNATIONEN

Tillgéngen pa bostider i tillvixtregionerna har linge legat
pa nivaer langt under efterfrdgan. Den pa senare &r acce-
lererande befolkningstillvéixten sétter ytterligare press pé
stat och kommuner att battre mota efterfrigan. Boverkets
bedomning &r att det arliga behovet av nya bostéder pé natio-
nell niva frén 2018 till 2027 ir i genomsnitt 64 000. Olika
stimulanser har presenterats for att 6ka nybyggnationen
av bostéder. Nyproduktionen 6kade kraftigt fram till 2017,
vilket framgar av det forsta stapeldiagrammet. Dock brots
tillvaxttakten under 2018 d4 antalet paborjade bostader
minskade for forsta gdngen sedan 2012. Minskningen i
antalet pdborjade bostader har fortsatt under 2019 med
en nedgéng om cirka 12 procent. Detta har varit hanfor-
ligt huvudsakligen till bostadsrétter medan antal pédbérjade
hyreslagenheter har varit stabilt jamfort med foregéende ar.
Under 2019 paborjades byggnation av 47 000 nya bostéder
i Sverige och 53 000 bostdder fardigstalldes. 27 procent
av den totala paborjade byggnationen kunde hinforas till
Stockholmsregionen (SCB).

PABORJADE OCH FARDIGSTALLDA BOSTADER

Antal
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50 000
40000
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20000
10 000

W Fardigstéllda bostader

M Pabbrjade bostader
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Trots 6kad nyproduktion och fardigstidllande av bostdder
sé sker 6kningen fran relativt ldga nivéer samtidigt som
befolkningsokningen varit stark.

FARDIGSTALLDA HYRES- OCH BOSTADSRATTER, ANTAL

Antal
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M Fardigstallda hyresratter M Fardigstallda bostads- och dganderatter

BEFOLKNINGSOKNING OCH ANTAL FARDIGSTALLDA BOSTADER
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K2A:s bidrag till Vega i Haninge
har varit positivt pa flera satt

Vega Park, i norra Haninge, ar Sveriges storsta byggprojekt for
flerbostadshus i tra. Har forvaltar K2A idag 462 hyresbostader
byggda i klimatsmart industriell trabyggnadsteknik.

Fyra fragor till Meeri Wasberg, ordforande f6r kommun-
styrelsen i Haninge kommun

VAD INNEBAR HALLBAR STADSUTVECKLING FOR ER |
HANINGE KOMMUN?

Vega é&r antagligen Sveriges storsta byggprojekt vad géller
flerbostadshus i trd och det &r vi stolta 6ver. Det har néstan
blivit ett modeord att prata om hallbar stadsutveckling. Idag
gér det inte att gora stadsutveckling som inte jobbar med
héllbarhet i dess olika dimensioner. Jag skulle vilja lyfta
fram den sociala dimensionen — att det byggs pa ett sitt s&
att det ocksd blir hallbart féor de ménniskor som bor dir,
socialt och kulturellt. Det dr viktigt att ha de har strdken
som hénger ihop med gronomradena. En byggaktor som vill
ligga i framkant maste tanka utanfor den egna byggnaden
precis som K2A gor, siger Meeri Wasberg, ordforande for
kommunstyrelsen i Haninge.

HANINGE HAR UTVECKLATS KRAFTIGT PA SENARE AR.
VAD LIGGER BAKOM DET?

Vi har haft en fantastisk utveckling under den senaste tiden
med en befolkningsokning om cirka 1 500 — 2 000 personer
arligen. Detta som ett resultat av ett stort fodelsedverskott,

Meeri Wasberg, ordforande for
kommunstyrelsen i Haninge
Kommun

stor utomnordisk migration och inflyttning frdn andra kom-
muner i Stockholm. Delvis har detta varit kopplat till ett
okat bostadsbyggande och resultatet av det som hénder i
Vega men dven pa andra platser i kommunen, fortsatter
Meeri Wasberg.

HUR SER DU PA VEGA SOM OMRADE NU OCH | FRAMTIDEN?
Forhoppningsvis kommer det som nu paborjats vara fardig-
byggt inom ndgra ar men en viktig insikt ar att man egent-
ligen aldrig blir fardig. Vega kommer med nuvarande plan
etableras som den gemensamma orten dir man kan samlas
kring den nya pendeltdgstationen som fardigstélldes under
varen 2019. En plats med goda kommunikationer och nérhet
till naturen.

VAD VARDESATTER DU | SAMARBETET MED K2A?

K2A:s bidrag har varit spinnande pa flera sitt, bade vad
gdller trédbyggnationen i sig men i hog grad dven for att
K2A pa ett positivt sitt har utvecklat de gemensamma mil-
joerna mellan husen. Det som verkligen bygger trygghet &r
ndr ménniskor vagar motas och att ha en bostadsaktor som
faktiskt visar att de boende ska kunna umgas sinsemellan &r
onekligen en stor tillgdng, sdger Meeri Wasberg.
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STOCKHOLMSREGIONEN

K2A forvaltar fyra fastigheter i Stockholmsregionen med sammanlagt 522 bostader.
Fastigheterna &r beldgna i Haninge (462) och Vallingby (60). K2A driver dessutom fem
pagaende projekt i Stockholms kommun (Slakthusomradet), Jarfalla (Barkabystaden)
och Haninge avseende totalt 732 |lagenheter. Sammantaget innebar det att Stockholms-
regionens andel av hyresvarde och antal bostédder i forhallande till den totala fastighets-
och projektportfoljen uppgar till 21 respektive 24 procent.

OM STOCKHOLM DARFOR FINNS K2A | STOCKHOLM

Stockholmsregionen, omfattande alla kommuner i Stock- Regionen har ett véldiversifierat néringsliv, en stark arbets-

holms lén, har en befolkning om 2,3 miljoner med en befolk- marknad och ett flertal av Sveriges storsta ldrosaten. Stock-

ningsokning som har varit hogre an riksgenomsnittet. Det har  holm samt férortskommunerna Haninge och Jérfilla har

paborjats 62 000 bostdder under de senaste tio aren, varav ~ dessutom haft en hog befolkningstillvaxt under 1ang tid vilket

57 000 har fardigstallts. Boverkets marknadsundersokning sammantaget har skapat en stor efterfragan pa bostider.

visar att det rdder underskott pa savil studentbostdder som

pa bostider generellt. Enligt prognosen kommer det att rada HANDELSER UNDER 2020

underskott pd bostadsmarknaden dven kommande é&r. Under borjan av 2020 fardigstédlldes Vega Park Etapp 3
omfattande 154 bostéder i tre fastigheter.

FORVALTNINGSPROJEKT OCH PAGAENDE PROJEKT

. o o .
Hog efterfragan pa bostader, Totalyta,  Antl
h o) g ama I'k p r i ser oc h Forvaltningsobjekt Kategori kvm  bostadder

o © Vega Park, etapp 1 H 5753 123
hard konkurrens mellan 0 Vega Park, etapp 2 H Jo03 185
bostadsaktorer © Kopiepennan 1 stSa 1610 60

O Vega Park, etapp 3 H 5883 154
Summa 21169 522
Pagaende projekt

K2A 1 STOCKHOLMSREGIONEN © Barkabystaden st 6066 206
0 Slakthusomradet St 6784 176
@ Slakthusomradet Sa 1250 -
© vasterhaninge C, etapp 1 H 8750 175
© vasterhaninge C, etapp 2 H 8750 175
Summa 31600 732
Totalt 52769 1254

O varfalla
o Oo Stockholm

ANDEL AV FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

Andel av totalt antal bostader Andel av totalt hyresvarde

‘/0 ‘1%
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VEGA PARK,
ETAPP 1, HANINGE

Typ: Hyresbostader
Totalyta: 5 753 kvm

| Antal bostider: 123

Fardigstallt ar: 2016

VEGA PARK,
ETAPP 2, HANINGE

Typ: Hyresbostader
‘ Totalyta: 7 923 kvm
Antal bostéader: 185
Fardigstallt ar: 2018




- : I|

i' = 11
KOPIEPENNAN o
STOCKHOLM

Typ: Studentbostader,
samhallsfastigheter

Totalyta: 1 610 kvm

Antal bostader: 60
Fardigstallt ar: 2017

VEGA PARK,
ETAPP 3, HANINGE

- Typ: Hyresbostader

: Totalyta: 5 883 kvm

Antal bostader: 154
Fardigstallt ar: 2019/2020



BARKABYSTADEN
JARFALLA

Typ: Studentbostader,
och forskola

Totalyta: 6 066 kvm
Antal bostader: 206
Fardigstalls ar: 2022

SLAKTHUSOMRADET
STOCKHOLM

Typ: Studentbostader,
samhallsfastigheter

Totalyta: 8 034 kvm
Antal bostader: 176
Fardigstalls ar: 2024




OREBRO

Orebro &r den stdrsta orten efter Stockholm i Malardalen. Har forvaltar K2A i dagslaget
700 bostader, vilket motsvarar 30 procent av K2A:s fardigstallda bostader. K2A har
dessutom tre pagaende projekt med totalt 413 bostader pa orten. Sammantaget innebar
det att Orebros andel av den totala fastighets- och projektportféljen uppgar till cirka

18 procent.

OM OREBRO

Orebro #r med sina 156 000 invanare Sveriges 6:e storsta
kommun med en befolkningsokning som har varit betyd-
ligt hogre @n for riksgenomsnittet. Det har paborjats
12 000 bostdder, varav 11 000 har fardigstallts, under de
senaste tio dren. Trots att nyproduktionstakten har varit hog
de senaste ren visar Boverkets marknadsundersokning att
det rader underskott pé sévil studentbostider som pa bosté-
der generellt. Majoriteten av K2A:s fardigstéllda bostader i
Orebro avser studentbostider.

Ett stort bestand av
fardigstallda bostader

K2A | OREBRO

Centralstation

Campus
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DARFOR FINNS K2A | OREBRO

K2A har etablerat sig i Orebro eftersom staden &r en av
de allra starkaste marknaderna i Malardalen, med en stark
underliggande befolkningsokning under 1ang tid och ett
starkt niringsliv. Orebro universitet har cirka 15 000 stu-
denter vilket gor det till det trettonde storsta lirosatet och
passar vil in i K2A:s strategi om att vara rikstsickande. Orebro
kommun har dven varit bra pa att ta fram detaljplaner for
bostadsutveckling, vilket &r den frimsta anledningen till att
K2A har en betydande andel fardigstéllda bostader pé orten.
K2A har i Orebro kommit 14ngt i ambitionen att uppné ett
besténd for effektiv forvaltning och har tre forvaltningsfastig-
heter och fyra pagdende projekt i strategiska ligen i Orebro.

FORVALTNINGSPROJEKT OCH PAGAENDE PROJEKT

Total yta, Antal
Forvaltningsobjekt Kategori kvm  bostdder
@ Oreganon 1 St 6 635 306
@ Bottenhavet 21 St 5909 306
© Glidplanet 5 H 3912 88
Summa 16 456 700
Pagaende projekt
O Bottenhavet 21 St 2 450 98
© Startbanan 3 H 3126 115
O Ekersvégen H 10 500 200
Summa 16 076 413
Totalt 32532 1113

ANDEL AV FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

Andel av totalt antal bostader Andel av totalt hyresvérde

13%

<§’ <"




OREGANON 1
Typ: Studentbostader 777

&

LA
/L

min

Totalyta: 6 635 kvm
Antal bostader: 306
Fardigstallt ar: 2017/18



BOTTENHAVET 21

Typ: Studentbostédder

. Totalyta: 5909 kvm
| Antal bostider: 306

Forvarvat: 2017

GLIDPLANET 5
Typ: Hyresbostader
Totalyta: 3 912 kvm
Antal bostéader: 88
Fardigstallt ar: 2018




STARTBANAN 3

Typ: Hyresbostader

Totalyta: 3 126 kvm
Antal bostader: 115
Fardigstalls ar: 2021




ENKOPING

| Enkoping forvaltar K2A i dagslaget 220 hyresbostader. K2A driver dessutom ett pagaende
projekt for att uppfora en forskola med 160 forskoleplatser i ett nytt bostadsomrade.

OM ENKOPING

Enképing dr med sina 45 000 invanare Sveriges 58:e storsta
kommun med en befolkningsokning som har varit hogre adn
for riksgenomsnittet. Enkdping dr en bostadskommun dér
de flesta invanare arbetspendlar till en annan kommun. Det
har paborjats 3 000 bostader i kommunen under de senaste
tio &ren, varav 2 600 har fiardigstallts. Boverkets marknads-
undersokning visar att det rdder balans pa studentbostdder

men underskott pa bostader generellt.

Sveriges narmaste stad
— ett centralt lage i
expansiva Malardalen

K2A | ENKOPING

Erabgireg Tarty

]
Uthana

Ky Brygph
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Enkoping
fapriberg

Farnd

Sadspldnata Yitergimsia

DARFOR FINNS K2A | ENKOPING

K2A har etablerat sig i Enkoping tack vare dess intressanta
geografiska ldge, centralt i den expansiva Méilardalen med
Stockholm, Visteras och Uppsala inom bekvamt pendlings-
avstdnd. K2A forvaltar uteslutande hyresbostader pé orten.

HANDELSER UNDER 2019

I december 2019 tecknade K2A avtal om att forvirva fastig-
heterna Galgvreten 3:7 och 3:8 med totalt 140 hyresldgen-
heter i centrala Enkoping. Tilltrddesdag var den 31 januari
2020.

FORVALTNINGSPROJEKT OCH PAGAENDE PROJEKT

Total yta, Antal
Forvaltningsobjekt Kategori kvm  bostidder
© Gansta 2:3 H 4 560 80
@ Galgvreten 3.7, 3:8 H 4066 140
Summa 8 626 220
Pagaende projekt
@ Bredsand 1:282 Sa 1350 -
Totalt 9976 220

ANDEL AV FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

Andel av totalt antal bostader Andel av totalt hyresvérde

/

4% 4%
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| GANSTA 1
Typ: Hyresbostader
Totalyta: 4 560 kvm
Antal bostédder: 80
Fardigstallt ar: 2019




LUND

| Lund forvaltar K2A 160 studentbostader, varav 40 forvarvades under 2019. K2A driver
dessutom ett pagaende projekt med 115 bostader pa orten. Sammantaget innebar det
att Lunds andel av den totala fastighets- och projektportfoljen uppgar till 4 procent.

OM LUND

Lund &r med sina 125 000 invanare Sveriges 12:e storsta kom-
mun med en befolkningsokning som har varit hogre adn for
riksgenomsnittet. Lund &r préglat av sitt universitet och tek-
niska hogskola och ett flertal betydande foretag dr sprungna
ur den akademiska forskningsmiljon. Det har paborjats
9 500 bostiader i kommunen under de senaste tio aren,
varav 8 000 har fardigstéllts. Nyproduktionen har varit hog
under den senaste femarsperioden men Boverkets marknads-
undersokning visar att det rader fortsatt underskott av saval
studentbostidder som bostdder generellt.

Lund ska pa sikt bli en av
K2A:s viktigaste marknader
for studentbostader

K2A 1 LUND

& by

Stora PGy
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DARFOR FINNS K2A | LUND

K2A har etablerat sig i Lund eftersom K2A har som strategi
att bli rikstdckande avseende studentbostidder. Lund tillhor
Sveriges mest centrala orter for hogre utbildning och Lunds
universitet har cirka 40 000 studerande, vilket gor det till
Sveriges fjarde storsta larosite. Det innebér att Lund, pa sikt,
ska bli en av K2A:s viktigaste marknader for studentbostider.

HANDELSER UNDER 2019
I oktober 2019 forviarvade K2A fastigheten Helgonagarden
5:12 i Lund om totalt 40 studentbostider.

FORVALTNINGSPROJEKT OCH PAGAENDE PROJEKT

Total yta, Antal
Forvaltningsobjekt Kategori kvm  bostidder
@ Parasollet 1 St 2 564 120
© Helgonagarden 5:12 St 1136 40
Summa 3700 160
Pagaende projekt
© Nécken 1 H 3276 115
Totalt 6976 275

ANDEL AV FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

Andel av totalt antal bostader Andel av totalt hyresvarde

4% 3%

/ /




PARASOLLET 1
Typ: Studentbostéder
Totalyta: 2 564 kvm
Antal bostader: 120

& Fardigstallt &r: 2019

Solbjer

HELGONAGARDEN 5:12
Typ: Studentbostader
Totalyta: 1 136 kvm
Antal bostader: 40
Fardigstallt ar: 2010/2020

NACKEN 1

Typ: Hyresbostader
] Totalyta: 3 276 kvm
Antal bostader: 115
Fardigstalls ar: 2022



VAXJO

| Vaxjo har K2A tre pagaende projekt. Pa fastigheten Hortonomen 1 kommer K2A att
utveckla 100 studentbostader i anslutning till Linnéuniversitetet och i det nya omradet
Arenastaden planerar K2A att utveckla 150 hyresbostader. Projekten i Vaxjo motsvarar
5 procent av K2A:s totala fastighets- och projektportfdl;.

OM VAXJO

Vixjo ar med sina 94 000 invanare Sveriges 22:a storsta
kommun med en befolkningsokning som har varit hogre
4n for riksgenomsnittet. Det har pabérjats 6 500 bostader i
kommunen under de senaste tio &ren, varav 5 500 har fardig-
stillts. Boverkets marknadsunders6kning visar att det rader
balans pa studentbostader men brist pa bostader genrellt.

Stor efterfragan pa
student- savéal som
hyresbostader

K2A 1 VAXJO

Wanraniy

L
PR et A S |
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DARFOR FINNS K2A | VAXJO

K2A har etablerat sig i Véxjo eftersom Linnéuniversitetet i
Véxjo dar Sveriges 5:e storsta ldrosite, vilket passar vél in
bolagets strategi att vara rikstdckande avseende student-
bostédder. Efterfragan pa hyresbostédder ar stor och dérfor
driver K2A dven utvecklingsprojekt avseende hyresbostéder.

HANDELSER UNDER 2019

I december 2019 tecknade K2A avtal om att forvirva fastig-
heten Soluppgangen 1 med 60 hyresldgenheter och en for-
skola med 125 forskoleplatser. Tilltrdde sker efter fardig-
stéllande vilket bedoéms vara 2022.

FORVALTNINGSPROJEKT OCH PAGAENDE PROJEKT

Total yta, Antal
Pagaende projekt Kategori kvm  bostader
© Soluppgangen 1 H, Sa 4800 60
© Hortonomen 1 St 2150 100
© Arenastaden Vaxjo H 5100 150
Totalt 12 050 310

ANDEL AV FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

Andel av totalt antal bostader

’5%

Andel av totalt hyresvarde

’4%




SOLUPPGANGEN 1

: Typ: Hyresbostader, forskola

Totalyta: 4 800 kvm
Antal bostader: 60
Fardigstalls ar: 2022

4 HORTONOMEN 1
* Typ: Studentbostader

- Totalyta: 2 150 kvm
Antal bostader: 100
¢ Fardigstalls ar: 2022




GAVLE

| Gavle forvaltar K2A tre fastigheter med sammanlagt 295 studentbostader och ett
LSS-boende. K2A driver dessutom fyra pagaende projekt med sammanlagt 498 hyres-
och studentbostader pa orten. Sammantaget innebar det att Gavles andel av den totala
fastighets- och projektportfoljen uppgar till 13 procent.

OM GAVLE

Gavle ar med sina 102 000 invénare Sveriges 17:e storsta
kommun med en befolkningsokning som har varit ldgre dn
for riksgenomsnittet. Det har paborjats 3 800 bostader under
de senaste tio aren, varav 3 400 har fardigstillts. Boverkets
marknadsunders6kning visar att det rdder underskott pa
savil studentbostider sévil som bostidder generellt.

Gavle ar en av K2A:s
storsta marknader

K2A | GAVLE
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DARFOR FINNS K2A | GAVLE

K2A har etablerat sig i Gévle eftersom bolaget har som stra-
tegi att vara rikstdckande avseende studentbostéder och
Hogskolan i Gévle dr med 16 000 studerande Sveriges 10:e
storsta ldrosite. Gavle kommun har dven varit framgéngsrik
med att skapa mdjligheter for bostadsutveckling och var en
av K2A:s forsta marknader.

HANDELSER UNDER 2019

I september 2019 paborjades bygget av den andra etap-
pen i Kungsbéck i nédra anslutning till Hogskolan i Gavle
avseende 107 hyresbostdder. Grannes Trahus, K2A:s lokala
dotterbolag, ansvarar for husentreprenaden. I november
2019 forvarvade K2A Gévle Andersberg 17:42 (LSS Givle),
en samhallsfastighet med sex ldgenheter.

FORVALTNINGSPROJEKT OCH PAGAENDE PROJEKT

Total yta, Antal
Forvaltningsobjekt Kategori kvm  bostidder
© Olsbacka 50:6 St 4754 200
© Kungsbick 2:21 St 2024 95
© LSS Gavle Sa 448 6
Summa 7 226 301
Pagaende projekt
O Kungsbéck 2:26, etapp 1 St 4374 136
© Kungsbick 2:27, 2:28, etapp 2 H 4 440 107
O Brynas 19:18 (Godisfabriken) H 4735 129
@ Kungsbéck 2:26, etapp 3 St 2810 126
Summa 16 559 498
Totalt 23 585 799

ANDEL AV FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

Andel av totalt hyresvarde
9%

4

Andel av totalt antal bostader

I 13%




OLSBACKA 50:6

Typ: Studentbostader
Totalyta: 4 754 kvm

Antal bostader: 200
Fardigstallt ar: 1998 / 2017

KUNGSBACK 2:21
Typ: Studentbostéder
Totalyta: 2 024 kvm
Antal bostader: 95

Fardigstallt ar: 2015
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KUNGSBACK
(ETAPP 2 OCH 3)

Typ: Student- och
hyresbostader

Totalyta: 8 814 kvm

_ Antal bostader: 243
“8%  Fardigstills &r: 2020 / 2021



LSS GAVLE

Typ: Samhéllsfastigheter
Totalyta: 448 kvm

Antal LSS-boenden: 6
Fardigstallt ar: 2014
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BRYNAS 19:18
GODISFABRIKEN

Typ: Hyresbostader

Totalyta: 4 735 kvm
Antal bostader: 129
Fardigstalls ar: 2021




SUNDSVALL

| Sundsvall driver K2A tva pagaende projekt om att uppfora totalt 419 studentbostader
med gangavstand till universitetet. Projekten i Sundsvall motsvarar 7 procent av K2A:s

totala fastighets- och projektportfolj.

OM SUNDSVALL

Sundsvall dr med sina 99 000 invénare Sveriges 19:e storsta
kommun med en befolkningsokning som har varit ldgre an
for riksgenomsnittet. Det har paborjats 1 600 bostédder i
kommunen under de senaste tio &ren, varav 1 500 har fardig-
stillts. Boverkets marknadsundersokning visar att det rader
overskott pa studentbostdder men underskott generellt pé
kommunens bostadsmarknad. Det kommunala fastighets-
bolaget planerar géra om ett antal studentldgenheter till
hyresritter varfor 6verskottet pa studentléigenheter forvéntas
minska.

Projekt i sarskilt
attraktiva lagen

K2A 1 SUNDSVALL
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DARFOR FINNS K2A | SUNDSVALL

K2A har etablerat sig i Sundsvall eftersom K2A:s dotterbolag
Svenska Studenthus har som strategi att vara rikstidckande,
och Mittuniversitetet med 13 500 studenter ar Sveriges 11:e
storsta larosdte. K2A:s projekt har dven sérskilt attraktiva
léagen i centrala Sundsvall.

HANDELSER UNDER 2020

K2A férvirvade fastigheten Sundsvall Gronborg 6 fran det
kommunala fastighetsbolaget i februari 2020. Fastigheten
omfattar tvd byggnader och innehaller 80 studentbostéder
och fyra lokaler med en uthyrningsbar yta om cirka 2 700 kvm.

FORVALTNINGSPROJEKT OCH PAGAENDE PROJEKT

Total yta, Antal
Pagaende projekt Kategori kvm  bostader
© Forradet 4 St 5319 236
O Akroken 1 St 4013 183
Totalt 9332 419

ANDEL AV FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

Andel av totalt hyresvarde

’4%

Andel av totalt antal bostader

7%




FORRADET 4

Typ: Studentbostader
Totalyta: 5 319 kvm
Antal bostader: 236
Fardigstalls: 2022

AKROKEN 1
| Typ: Studentbostéader
| Totalyta: 4 013 kvm
Antal bostader: 183
Fardigstalls: 2022

PRI



KIRUNA

| Kiruna forvaltar K2A fastigheten Jagarskolan med 72 studentbostader och Rymd-
campus som innefattar ett antal samhallsfastigheter med Institutet for Rymdfysik
(IRF) och Lulea tekniska universitet som hyresgéaster. K2A driver dven ett projekt om
att uppféra 165 hyresbostader samt hotell. Kiruna star for 4 procent av K2A:s totala

fastighets- och projektportfdl].

OM KIRUNA

Kiruna ar med sina 23 000 invénare Sveriges 113:e storsta
kommun med befolkning som under de senaste tio dren legat
stabilt. Nyproduktionen har varit 1&g under en l&ng period
men har 6kat under senare &r. Boverkets marknadsunder-
sokning visar att det rader balans foér studentbostidder men
annars bostadsbrist.

Stor forvantad efter-
fragan pa bostader
under lang tid

K2A I KIRUNA

@

o Tuolluvaara

M, ) : ;
Aimusigen, tuossajokki
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Kiruna
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DARFOR FINNS K2A | KIRUNA

K2A har etablerat sig i Kiruna for att en stor del av centrala
Kiruna flyttas och befintliga bostdder ska ersittas av nya
bostédder. Efterfrdgan pa nya bostdder forvéntas vara stor
under lang tid.

FORVALTNINGSPROJEKT OCH PAGAENDE PROJEKT

Total yta, Antal
Forvaltningsobjekt Kategori kvm  bostidder
© Rymdcampus Kiruna 1:304-309 Sa 8038 -
@ Jigarskolan 8:6 St 1534 72
Summa 9572 72
Pagaende projekt
© Linbanan 1 (Nya Kiruna) H 8838 165
Totalt 18410 237

ANDEL AV FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

Andel av totalt hyresvérde

’6%

Andel av totalt antal bostader

’4%




RYMDCAMPUS

Typ: Samhillsfastigheter
Totalyta: 8 038 kvm
Antal bostader: —

Fardigstallt ar: 2000

JAGARSKOLAN

Typ: Studentbostader

Totalyta: 1 534 kvm
Antal bostader: 72
Fardigstallt ar: 2016

NYA KIRUNA

Typ: Hyresbostader
Totalyta: 8 838 kvm
Antal bostader: 165
Fardigstalls ar: 2024




UMEA

| Umea forvaltar K2A en fastighet med 277 studentlagenheter med attraktivt lage
pa campus Umea universitet. Antalet bostdader motsvarar 5 procent av K2A:s totala

fastighets- och projektportfdl;.

OM UMEA

Umed &dr med sina 129 000 invénare norra Sveriges folk-
rikaste kommun och Sveriges 11:e stérsta kommun med en
befolkningsokning som har varit hégre &n for riksgenom-
snittet. Det har paboérjats och fardigstillts 8 800 bostader
i kommunen under de senaste tio dren. Boverkets mark-
nadsundersokning visar att det rdder underskott pa savil
studentbostéder som pa bostider generellt.

Fullt uthyrda
studentbostader
nara allt pa campus

K2A | UMEA

Umed
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DARFOR FINNS K2A | UMEA

K2A har etablerat sig i Umed eftersom det finns en stor
efterfrdgan pa studentbostdder samtidigt som Umed sannolikt
har norra Sveriges starkaste naringsliv. Umed universitet
har 34 000 studerande, vilket gor det till Sveriges sjitte
storsta larosite.

FORVALTNINGSPROJEKT OCH PAGAENDE PROJEKT

Total yta, Antal
Forvaltningsobjekt Kategori kvm  bostidder
@ Liljansberget (Roten 1) St 6 141 277
Totalt 6141 277

ANDEL AV FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

Andel av totalt antal bostader Andel av totalt hyresvérde
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Totalyta: 6 141 kvm
Antal bostader: 277
Fardigstallt ar: 2016

LILJANSBERGET




VASTERAS

| Vasteras forvaltar K2A en fastighet som innehaller 114 hyresbostader med ett LSS-
boende. K2A driver dessutom ett projekt tilsammans med SBB i syfte att uppfora ett

polishus om cirka 20 000 kvm.

OM VASTERAS

Visterds 4r med sina 154 000 invanare Sveriges sjunde
storsta kommun med en befolkningsokning som har varit
hogre én for riksgenomsnittet. Det har paborjats 8 000 bosté-
der i kommunen under de senaste tio aren, varav 6 900 har
fardigstallts. Boverkets marknadsundersokning visar att det
rader balans pé studentbostdder men underskott generellt
pa kommunens bostadsmarknad.

En av de allra starkaste
marknaderna i Malardalen

K2A | VASTERAS
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DARFOR FINNS K2A | VASTERAS

K2A har etablerat sig i Vésterés eftersom staden ar en av de
allra starkaste marknaderna i Malardalen. Visteras har en
hogteknologisk industri och har haft en god befolkningsut-
veckling under lang tid.

HANDELSER UNDER 2019

K2A och SBB tecknade via ett, till lika delar, samigt bolag ett
projekteringsavtal med Polismyndigheten i syfte att uppfora
ett nytt polishus i Vésteras pa fastigheten Angpannan 12.
Hyresavtalet for det nya polishuset forvéantas undertecknas
under 2020. Avtalet stricker sig 15 ar med start 2024 och
har ett indikativt hyresviarde om cirka 630 Mkr under kon-
traktstiden. Kontraktet baseras pé cirka 20 000 kvadratmeter
uthyrningsbar area.

FORVALTNINGSPROJEKT OCH PAGAENDE PROJEKT

Total yta, Antal
Forvaltningsobjekt Kategori kvm  bostader
© Havsmannen 1 H 5076 114
Summa
Pagaende projekt
© Angpannan 12 Sa 10 000 -
Totalt 15076 114

ANDEL AV FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

Andel av totalt antal bostader

' 2%

Andel av totalt hyresvérde

’6%

1) Samagt till lika delar via ett JV-bolag med SBB.
| tabellen framgar endast den yta som &r hanforlig till K2A.



Bl . TN W Ry |

L= "o mmn spn 2 wem
- ! X 38
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Typ: Hyresbostader,
samhaéllsfastighet

Totalyta: 5076 kvm
Antal bostader: 114
Fardigstallt ar: 2019




OVRIGA SAMHALLSFASTIGHETER

K2A utvecklar sitt fastighetsbestand i kategorier och pa orter dar efterfrdgan ar hog
oavsett konjunkturldge. Aven om fokus &r hyresratter har K2A ocksé valt att forvalta
och utveckla samhallsfastigheter, med stabila kassafléden och |ag risk, som en del i
sitt bestand. | manga av bolagets hyresbostadshus finns ofta ndgon form av samhalls-

funktion integrerat.

OM SAMHALLSFASTIGHETER

Sambhillsfastigheter 4r en beniamning pa fastigheter dér
hyresgésterna dr offentliga aktorer eller bedriver skattefinan-
sierad verksamhet inom exempelvis skola, vard och omsorg.

Den absolut storsta dgaren av samhaillsfastigheter i
Sverige &r den offentliga sektorn, det vill séga stat, kommun
eller landsting medan resterande dgs av privata aktorer.
Under senare ar har ett stort antal samhillsfastigheter i
Sverige salts till privata fastighetsbolag béde frén landsting
och kommuner men dven fran privatpersoner.

Efterfrdgan pa lokaler for den typen av verksamheter
okar nér befolkningen 6kar och andelen barn och dldre blir
storre, séledes styrs efterfrigan av befolkningstillvixt och
demografisk fordelning. Sveriges demografi préglas av en
dldrande befolkning, 6kande barnkullar och invandring.

K2A erhéller ofta mark for bostadsproduktion via kom-
munal markanvisning. Bolaget har etablerat goda kontakter
med foretradare for kommuner 6ver hela landet, vilket ska-
par mojligheter till fortroendefull samverkan for att bygga
och erbjuda fler bostéder till kommuninvanarna. Méjlighe-
terna att fi fram mark till bostadséndamal varierar mellan
olika kommuner.

DARFOR INVESTERAR K2A | SAMHALLSFASTIGHETER
K2A investerar i samhéllsfastigheter, dels d& K2A ofta bygger
vérdbostdder som en naturlig del av hyresbostadsbyggande
inya stadsdelar, men &dven for att det innebér stabila kassa-
floden, langa kontrakt och begransad motpartsrisk. Offent-
ligt finansierade hyresgéster, som kan vara savil statliga
och kommunala som privata akt6rer, &r ofta stabila och
kreditvardiga. Uthyrningsgraden i samhéllsfastigheter &r
generellt hog och mgjligheten till ldngre avtal &r storre an
for andra fastighetstyper.

K2A ser att det &r en stigande efterfrégan pa den hér
typen av fastigheter och att det utgor ett bra komplement till
bolagets fokus pé hyres- och studentbostider. De allra flesta
kommuner &r i stort behov av exempelvis vardfastigheter
under de kommande aren och delar av denna nyproduktion
véntas tillfalla den privata marknaden. Efterfradgan pa nya
samhillsfastigheter finns badde hos kommuner och privata
operatorer och projekten drivs i tétt samarbete med hyres-
gésten som ofta tecknar avtal innan byggnation paborjas.
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UTVECKLING UNDER OCH EFTER ARET

I november 2019 forvarvades en samhaéllsfastighet i Gavle,
till ett underliggande fastighetsvirde om 21 Mkr med ett
LSS-boende med sex ldgenheter och en uthyrningsbar area
om 448 kvm. I december forvarvades en samhallsfastighet
i Eslov, Skéne, till ett underliggande fastighetsviarde om
31 Mkr. Fastigheten har tre byggnader innehéllandes LSS-
boende med totalt 13 ldgenheter och en uthyrningsbar area
om cirka 1 500 kvm. I borjan av 2020 forvarvade K2A ytter-
ligare tre vard- och omsorgsfastigheter i Skéne till ett sam-
manlagt fastighetsvédrde om cirka 45 Mkr. Fastigheterna
anviands som behandlingshem och har en uthyrningsbar
area om cirka 4 000 kvm. I mars 2020 forvéarvades en sam-
héllsfastighet i Ronneby med ett underliggande fastighets-
vérde om 23 Mkr. P4 fastigheten kommer séljaren, Emrahus,
bygga ett certifierat passivhus samt ett LSS-boende med sex
bostéder.

. Forvaltningsobjekt

Uppsala
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LINDBACKEN
UPPSALA

Typ: Samhallsfastigheter
Totalyta: 840 kvm
Antal bostader: 10

Fardigstallt ar: 2014

SAVEDALEN
PARTILLE

Typ: Samhallsfastigheter
Totalyta: 572 kvm
Antal bostader: 6

Fardigstallt ar: 2015

TYRINGE
HASSLEHOLM

Typ: Samhallsfastigheter
Totalyta: 5 397 kvm
Antal bostader: 44

Byggar: 1992 - 2003
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FASTIGHETERNAS VARDERING

K2A dger bostader och samhallsfastigheter. Den 31 december 2019 uppgick det samman-
lagda vardet pa K2A:s forvaltningsfastigheter till 4 023,1 Mkr (3 104,8). Fastigheternas
varde 6kade under aret med totalt 918,3 Mkr varav 159,2 Mkr (19,8) genom forvary,
investeringar om 463,5 Mkr (538,2), orealiserade vardeférandringar om totalt 263,4 Mkr
(196,4) samt upptagande av tomtratter (IFRS 16) om 32,2 Mkr.

VARDERINGSPROCESS

Virdering av fastigheter sker enligt koncernens virderings-
policy varje kvartalsslut. Kvartal 1 och 3 genomfors interna
varderingar i dialog med extern fastighetsvirderare. Kvartal
2 och 4 sker externa vérderingar. Virderingar uppréttas i
enlighet med IVS (International Valuation Standards) och
ges ut av International Valuation Standards Council (IVSC).

VARDERINGSMETOD

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt védrde i enlighet
med redovisningsstandarden IAS 40.

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaff-
ningsvérde, vilket inkluderar till férvarvet direkt hénforbara
utgifter. Verkligt varde har faststillts med en kombinerad
tillimpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod.
Den avkastningsbaserade metoden bygger pa att en kassa-
flodesanalys upprattats for varje fastighet. Kassaflodesana-
lysen utgors av en beddmning av nuvirdet av fastighetens
framtida driftnetton under kalkylperioden samt nuvardet av
fastighetens restvirde vid kalkylperiodens slut. Kalkylperio-
den uppgar till 15 &r och restvirdet har bedomts genom en
evighetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmaéssigt
driftnetto aret efter kalkylperiodens slut.

Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastnings-
krav som har hérletts frn den aktuella transaktionsmarknaden
for jimforbara fastigheter, sévil direkta som indirekta (fast-
igheter salda i bolag) transaktioner har beaktats. Kassaflodet
for drift-, underhalls- och administrationskostnader baseras
pa marknadsmaissiga och normaliserade utbetalningar for
drift, underhéll och fastighetsadministration varvid korrek-
tion sker for avvikelser. Investeringar beriknas utifrén det
investeringsbehov som bedoms foreligga. Klassificering sker
iniva 3 enligt IFRS 13.
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I verkligt virde for forvaltningsfastigheter kan byggrétter
ingd. For vérderingar av investeringar, som markanvisningar
med tillhérande byggratter/framtida byggratter, anvander
varderaren ortprismetod, avkastningsmetod samt en forenklad
exploateringskalkyl, dar varderaren har baserat viarderingen
pa priserna i liknande marknader och transaktioner samt
pa hur marknaden betraktar det aktuella objektet. For vr-
dering av pagdende projekt tas dven hénsyn till risker och
osikerhetsfaktorer sdsom tidsaspekter, fardigstéllandegrad
och lokala marknadsrisker gillande vardering av byggratter.

Verkligt virde for pdgadende projekt bedoms utifran det

lagsta av:

« Verkligt virde for byggritten/framtida byggrétten (marken)
med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med
tilldgg for nedlagda kostnader

+ Verkligt virde for fastigheten i fardigt skick med avdrag
for kvarstdende investeringar for att fardigstélla projektet

Verkligt virde for fardigstillt pagaende projekt berdknas
med samma varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt.
Vérdering som i fardigt skick kan dock ske nér projektet &r
néastan fardigstallt och néstan helt uthyrt, férutsatt att extern
vérdering genomforts.

INDATA FOR VARDERING TILL VERKLIGT VARDE

Bostader
Diskonteringsranta, 6,5%
Varderingsyield, 4,2%

Samhillsfastigheter
Diskonteringsranta, 7,7%
Varderingsyield, 5,7%




FINANSIERING

RISKBEGRANSNINGAR

K2A ska ha en begrénsad finansiell risk. K2A:s mest bety-
dande finansiella risker utgors av finansieringsrisk, ranterisk
och likviditetsrisk. K2A:s 6vergripande finansiella riskbe-
gransningar avser:

« Beldningsgraden for koncernen ska langsiktigt ej 6verstiga
70 procent

 Réntetidckningsgraden for koncernen ska langsiktigt ej
understiga 1,5 ganger

TILLGANGAR OCH EGET KAPITAL

K2A hade den 31 december 2019 tillgangar till ett virde
om 4 412,1 Mkr (3 341,6), varav forvaltningsfastigheter
utgjorde 4 023,1 Mkr (3 104,8). Likvida medel uppgick per
balansdagen till 158,3 Mkr (110,1). Eget kapital uppgick
per balansdagen till 1 410,2 Mkr (938,9).

RANTEBARANDE SKULDER

K2A hade den 31 december 2019 rantebdrande skulder om
2 596,6 Mkr (2 087,7), vilket innebar att de rantebidrande
skulderna har 6kat med 508,9 Mkr under perioden. Trots
okningen av de rintebdrande skulderna har beléningsgraden
for koncernen minskat till 58,9 procent (62,5) till f6ljd av
kapitaltillskott frdn nyemissioner samt virdeférindringar.
Den genomsnittliga rantenivan har under perioden sjunkit till
2,61 procent (2,79). De 6kade rantebarande skulderna har
inneburit att rdntekostnaderna okat i absoluta tal men nya
1&n som tagits upp har haft en l4dgre ranteniva 4n snittrintan
under 2019.

Den genomsnittliga rantebindningen uppgick till 14
ménader (18) och den genomsnittliga kapitalbindningstiden
till 28 manader (31). Den amortering som ska betalas de
kommande tolv manaderna uppgick vid periodens utgang
till 15,6 Mkr. Aktiverade laneutgifter uppgick vid periodens
utgéng till 0,8 Mkr (0,3).

LAN
Rante- och kapitalbindning 2019-12-31

EGET KAPITAL

Mkr
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2014 2015

Ménader

40

2016 2017

2018 2019

2014 2015

2016 2017

2018 2019

Rantebindning Kapitalbindning
Forfalloar Lanevolym, Mkr Ranta, % Avtalsvolym, Mkr Utnyttjat, Mkr Ej utnyttjat, Mkr
Rorlig ranta 1553 3,18 - - -
2019 - - - - -
2020 92 2,24 469 442 27
2021 576 1,54 1087 942 145
2022 170 1,79 752 707 45
2023 148 2,04 348 348 -
2024 59 2,27 234 113 120
2025 - - - - -
2026 - - 44 44 -
Summa/genomsnitt 2597 2,61 2935 2597 337
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RISKER OCH RISKHANTERING

K2A:s affarsverksamhet rymmer bade risker och affarsmojligheter. Bolaget identifierar,
analyserar och hanterar risker systematiskt pa verksamhetsovergripande niva samt i

enskilda projekt.

MOJLIGHETER OCH RISKER FOR

KONCERNEN OCH MODERBOLAGET

K2A:s affdrsverksamhet rymmer béde risker och méjligheter.
Styrelsen har faststillt en riskhanteringspolicy for verksam-
hetsovergripande riskhantering i K2A, som syftar till att
ge styrelsen och foretagsledningen 6kad insikt i de risker
organisationen dr exponerad mot. Syftet med riskhanterings-
policyn é&r att tydliggora processen for riskhantering, roller
och ansvar samt hur riskhantering ar kopplat till verksam-
hetens 6vergripande mal. Ramverket ska framja transpa-
rens, riskbaserade beslut och investeringar samt att effektiva
atgarder och kontroller appliceras for att hantera risker.

Riskhanteringsprocessen

K2A identifierar, analyserar och hanterar risker systematiskt
pa verksamhetsovergripande nivé samt i enskilda projekt.
Bedomning utfors betrédffande hur sannolikt det ar att risken
intréffar inom en definierad tidsperiod samt vilken kon-
sekvens den har pa faststidllda mél alternativt ur en tids-,
kostnads- eller kvalitetsaspekt i projekt. Bedomningen ger
insikt i vilka konsekvenser det fér for verksamheten baserat
pa vilka kontroller eller andra atgarder som finns pa plats
samt vilken riskniva organisationen dmnar att uppna genom
eventuella ytterligare atgarder.

Riskidentifiering

Riskevaluering

Riskidentifiering
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Riskhantering
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Majligheter och risker i kassaflodet

K2A:s kassaflode péverkas framst av utvecklingen av for-
valtningsresultatet samt investeringsverksamheten. Forvalt-
ningsresultatet paverkas i sin tur frimst av utvecklingen
av hyresvardet, uthyrningsgrad, fastighetskostnader samt
rantekostnader.

Effekt pa
Kanslighetsanalys - Kassaflodet' Forandring kassaflodet, Mkr
Hyresvarde +/- 5% +/-9
Uthyrningsgrad +/- 2 procentenheter +/-4
Fastighetskostnader +/-10% -/+5
Rantekostnader? +/- 1 procentenhet -/+26

1) Kassaflodet avser de senaste 12 ménaderna. Uthyrningsgrad beraknas pa hyresvérdet.
2) Exklusive effekt av eventuella réntederivat.

Finansiell risk

K2A:s mest betydande finansiella risker utgors av ranterisk,
finansieringsrisk och likviditetsrisk. Rénterisk definieras som
en icke paverkbar rantekostnadsokning. Ranterisk uttrycks
som kostnadsforéandringen for de rantebdrande skulderna,
utryckt i kronor, om réntan fordndras med en (1) procent-
enhet (se Mdjligheter och risker i kassaflodet).

Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden for uppta-
gande av nya lan eller annan finansiering blir hogre och/eller
att refinansiering av forfallande l&n forsvaras eller sker till
ofordelaktiga villkor. Likviditetsrisk avser risken att K2A inte
har tillricklig betalningsberedskap for forutsedda och/eller
oforutsedda utgifter. K2A behover tillgdng till likviditet for
att finansiera pagaende projekt, drift av verksamheten samt
betala rantor och amorteringar. K2A:s tillvixtmal forutsétter
god tillgang till likvida medel s4 att flera projekt kan startas
och drivas parallellt.



Visentliga riskomraden

Id Risk Riskniva*

1 Ny finansiering och refinansiering

2 Verkligtvardeforandringar av fastigheter

3 Tillgang till mark/projekt

4 Beroende av externa leverantdrer

5 Riskhantering i projekt (tid, kostnad, kvalitet)

6 Brand / produktionsstopp fabrik

7 Likviditet, svarighet att mota finansiella &taganden
8 Raénteforandringar signifikanta

10 Risk for ineffektiv forvaltning och lagre lonsamhet m

9 Nyckelpersoner

* Residualrisknivd, d.v.s. riskniva med beaktande av existerande kontroller

Majligheter och risker i fastigheternas varde

K2A redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt varde. Varde-
forandringar for fastigheter inkluderas i resultatrédkningen.
Vardeforandringar av fastigheter har, historiskt for K2A,
haft betydande paverkan pé periodens/arets resultat och
bidrar till att resultatet kan bli mer volatilt. Fastigheternas
véarde bestdms av utbud och efterfragan, dar priset framst
dr beroende av fastigheternas forvintade driftsoverskott och
koparens avkastningskrav. En 6kande efterfrigan medfor
lagre avkastningskrav och ddrmed en prisjustering uppét,
medan en vikande efterfrdgan fir motsatt effekt. P4 samma
sitt medfor en positiv utveckling av driftsoverskottet en
prisjustering uppat, medan en negativ utveckling far motsatt
effekt. Vid fastighetsvarderingar bor hansyn tas till ett osaker-
hetsintervall som i en fungerande marknad oftast uppgar till
+ /-5 till 10 procent, for att avspegla den osékerhet som
finns i gjorda antaganden och berdkningar.

Kanslighetsanalys 1 - vardeforandringar

Vardeforandring, % -10 -5 0 +5 +10
Vardeforandring’, Mkr  -402  -201 0 201 402
Beléningsgrad?, % 65 62 59 56 54

1) Vérdefdrandringen baseras pa verkligt vérde for forvaltningsfastigheter per balansdagen.

2) Belaningsgraden justerat for den teoretiska vardeforandringen i respektive scenario i
tabellen ovan.
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Mycket
sannolik

Sannolik

Majlig

Osannolik

Mycket
osannolikt

sosnE

Obetydlig

Mindre Mattlig Omfattande Mycket

omfattande

Visentlig icke observerbar indata Samhills-
till vardering till verkligt varde fastigheter Bostader
Forvantad normaliserad hyra ar 16, kr/kvm 1870 3377
Aktuell hyra, kr/kvm 1326 2402
Aterstaende langd pa hyreskontrakt, ar 77 et
Forvantad langsiktig vakans ar 16, % 2,0 1,1
Aktuell vakans, % 2,8 1,6
Forvantat normaliserat driftnetto ar 16, kr/kvm 1429 2617
Diskonteringsranta, % 7,7 6,5
Direktavkastningskrav for
beddmning av restvérde ar 16, % 57 4,2
Vdrde- Samhiills-

forandringar fastigheter Bostader
Kanslighetsanalys 2 % Mkr Mkr
Forvantad normaliserad hyra +/-5 +/-8 +/-91
Forvantad langsiktig vakans +/-5 -/+8 -/+91
Forvantade fastighetskostnader +/-5 -/+2 -/+19
Diskonteringsranta +/-1 -/+28 -/+ 301
Direktavkastningskrav for
beddmning av restvérde +/-1 -/+26 -/+ 446




Operationell risk

K2A befinner sig i en expansionsfas och har identifierat ett
antal tillvixtorienterade mal. Risker och méjligheter kopp-
lade till att né tillvaxtmaélen utgors bland annat av: fortsatt
tillgang till nya projekt, nyckelpersoner, riskhantering i pro-
jekt (avseende tid, kostnad och kvalitet), samt driftskonti-
nuitet och kapacitet i de egna produktionsanlédggningarna.

Pagaende projekt
Informationen om péagéende projekt i drsredovisningen &r
baserad pé bedémningar om storlek, inriktning och omfatt-
ning av pagdende projekt samt nir i tiden projekt bedoms
startas och fardigstéllas. Vidare baseras informationen pé
bedoémningar om framtida projektkostnader och hyresvérde.
Bedomningar och antaganden ska inte ses som en prognos.
Beddmningar och antaganden innebér osidkerhetsfaktorer
bade avseende projektens genomforande, utformning och
storlek, tidsplaner samt projektkostnader och framtida
hyresvirde. Informationen om pagaende projekt i finansiella
rapporter omprovas regelbundet och bedémningar och anta-
ganden justeras till f6ljd av att pdgdende projekt fardigstalls
eller tillkommer eller att forutsattningar foréndras.

For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upp-
handlats, vilket innebér att finansiering av pagaende projekt
dr en osdkerhetsfaktor.

Hallbarhetsrisker

Hallbarhetsrisker avser risker som direkt eller indirekt for-
knippas med miljorisker, klimatférandring, brott mot K2A:s
uppforandekod och ménskliga réttigheter samt vad avser
sociala férhéllanden och arbetsmiljo.

K2A:s verksamhet, bade forvaltnings- och projektverk-
samhet, paverkar miljon pa olika sitt. Bolagets arbete med
att begransa och minska miljopaverkan utgar bland annat
fran principerna i FN:s Global Compact och manifesteras i
en vigledande hallbarhetspolicy och en uppférandekod som
omfattar samtliga medarbetare och leverantorer.

For att minska miljo- och hilsorisker arbetar K2A bland
annat med miljocertifiering enligt Svanen. Andelen miljocer-
tifierade forvaltningsobjekt kommer successivt att 6ka genom
egen nyproduktion. K2A stravar efter att bara kipa el fran
fornybara kallor till samtliga fastigheter och strévar efter att
installera solceller pd nybyggnadsprojekt. Bland annat som
en f6ljd av att miljocertifierade fastigheter bedoms medfora
lagre risk erh6ll K2A under 2018 Sveriges forsta grona 14n
for finansiering av ett Svanenmaérkt nybyggnadsprojekt.

Klimatférandringar med exempelvis 6kad nederbord kan
komma att 6ka K2A:s kostnader for fuktskador och krava
investeringar for att motverka paverkan. Kallare vider kan
ge Okad el- och varmeforbrukning. Dessa risker kan oka sett
ur ett langre tidsperspektiv.

72 | K2A Forvaltningsberéttelse 2019

Brister i K2A:s arbete kring arbetsmiljo, sdkerhet och hilsa
och anstéllnings- och arbetsvillkor kan medfora negativa
konsekvenser pa sévil individ- som foretagsniva. K2A stl-
ler krav pa, och foljer upp, att verksamheten identifierar
och foljer relevanta krav och riktlinjer. Bolaget tillampar
uppforandekoder som inbegriper leverantorer och anstillda.
For att sdkerstidlla medarbetarnas motivation genomfors
arliga medarbetarsamtal dar individuella 6nskemal och
behov av kompetensutveckling kartlaggs. Det proaktiva
och systematiska arbetsmiljoarbetet beskrivs i en arbets-
miljéhandbok och foljs upp &rligen. Inom K2A:s tillverk-
ningsenheter finns tydliga sdkerhetsforeskrifter, och arbets-
miljoutbildningar genomfors 16pande.

All affarsverksamhet kan utséttas for risk inom korrup-
tion och ménskliga rittigheter. Dessa risker kan finnas inom
sdval K2A som hos bolagets partners och leverantérer. K2A:s
uppforandekod tydliggor att bolaget endast accepterar hall-
bara affirer med ansvarsfullt beteende och hog affirsetik.

Risker relaterade till Covid-19

Det finns en risk att K2A:s verksamhet och finansiella stéll-
ning paverkas av coronavirusets utspridning i samhallet
med avseende pa potentiella produktionsforseningar, brist
pé kompetens, forsvagad efterfrdgan och allmén konjunktur-
nedgéng. K2A har hittills sett endast en begrénsad paverkan
vad giller 6kad sjukfrdnvaro och vidtagna forsiktighets- och
halsoskyddsatgarder. K2A f6ljer myndigheternas rekommen-
dationer, vilka hittills mé&jliggjort produktion och projektut-
veckling enligt plan. K2A 6vervakar l6pande utvecklingen i
detta sammanhang for att snabbt och effektivt kunna hantera
de eventuella risker och situationer som kan uppsta.

Moderbolaget

Moderbolaget tillhandahéller projektledning, hyresadminis-
tration samt koncern- och bolagsredovisning. Moderbolaget
ansvarar dven for fragor gentemot kreditmarknaden, sdsom
uppléning och finansiell riskhantering, samt ansvarar for
rapportering och information till aktiemarknaden. Moder-
bolaget paverkas indirekt av dotterbolagens verksamhet
vilket innebér att moderbolaget dr utsatt for de risker och
mojligheter som angivits for koncernen.



AKTIEN OCH AGARNA

Bolaget har fyra olika aktieserier: stamaktier av serie A, B och D samt preferensaktier.
Stamaktier av serie A berattigar till tio roster per aktie medan stamaktier av serie B och D
samt preferensaktier berattigar till en rost per aktie.

Stamaktier av serie A och D &r inte upptagna till handel pa
ndgon bors eller marknadsplats. Stamaktier av serie B (kort-
namn K2A B) samt preferensaktier (kortnamn K2A PREF) &r
noterade pa Nasdaq Stockholms huvudlista sedan 20 juni
2019. Preferensaktierna har under perioden 2 april 2015 till
20 juni 2019 varit upptagna till handel p& Nasdaq Stockholm
First North Premier.

BORSINTRODUKTION

K2A noterades pa Nasdaq Stockholm den 20 juni 2019. Erbju-
dandet omfattade 2 816 901 nyemitterade B-aktier mot-
svarande cirka 200 Mkr samt 857 318 existerande B-aktier
motsvarande cirka 61 Mkr. Priset i erbjudandet var 71 kr
per aktie. I samband med noteringen vdlkomnade K2A cirka
2 400 nya stamaktiedgare. Genom en 6vertilldelningsoption
i erbjudandet saldes ytterligare totalt 551 133 aktier fordelat
pa 422 535 nyemitterade B-aktier och 128 598 befintliga
B-aktier.

NYEMISSIONER UNDER 2019

K2A genomforde under forsta kvartalet 2019 en riktad
nyemission av 1 200 000 B-aktier och en riktad nyemission
av 307 144 preferensaktier. Under andra kvartalet 2019
genomfordes en fondemission av 51 228 preferensaktier
riktad till stamaktiedgare. Under andra kvartalet 2019
genomforde K2A en riktad nyemission av 2 816 901 B-aktier
i samband med att K2A:s stamaktier av serie B togs upp
till handel p& Nasdags Stockholms huvudlista den 20 juni
2019. Under tredje kvartalet genomfordes en nyemission av
422 535 B-aktier som ett resultat av utnyttjandet av 6ver-
tilldelningsoptionen i samband med bérsnoteringen. Under
fjarde kvartalet genomforde K2A en riktad nyemission av
300 000 preferensaktier.

ANTAL UTESTAENDE AKTIER

Totalt antal utestdende aktier uppgick per 31 december 2019
till 17 851 436 aktier varav 2 120 928 A-aktier, 12 564 476
B-aktier, 1 361 232 D-aktier samt 1 804 800 preferensaktier.
Totalt antal roster i bolaget uppgick till 36 939 788.
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AKTIEKAPITALET

K2A:s aktiekapital uppgick per 31 december 2019 till 111,6
Mkr fordelat p& 17 851 436 aktier med ett kvotvirde om
6,25 kr per aktie. Enligt bolagsordningen ska aktiekapitalet
vara lagst 75 Mkr och hogst 300 Mkr fordelat pa 1agst 12
miljoner aktier och hégst 48 miljoner aktier.

B-AKTIENS OCH PREFERENSAKTIENS UTVECKLING
Senast betalt for K2A B vid stdngning pa arets sista handels-
dag den 30 december 2019 var 177,40 kr vilket motsvarar
en uppgang om 150 procent jamfort med teckningskursen
om 71 kr i samband med bérsnoteringen av B-aktierna pa
Nasdaq Stockholm den 20 juni 2019. Senast betalt for K2A
PREF vid stdngning pé &rets sista handelsdag 2019 var 351 kr
vilket motsvarar en uppgéng om 17 procent under aret.

UTDELNING

For rakenskapséret 2019 foreslar styrelsen att ingen utdel-
ning ldmnas till stamaktiesigare. Styrelsen foreslar att utdel-
ning till preferensaktiedgare ldmnas i enlighet med bolags-
ordningen, vilket innebér kvartalsvis utdelning om 5,00 kr
per preferensaktie (sammanlagt 20,00 kr per ar).

OVRIG INFORMATION
Det finns inga begrinsningar for 6verlatelse av aktier eller
begransningar att avge roster pa bolagsstimma. Sa vitt bola-
get kinner till forekommer inga avtal mellan dgare som
begrinsar Gverlatbarhet av aktier. Det forekommer ingen
stiftelse eller liknande f6r saméigande av anstélldas aktier
och som kan ut6va inflytande.

I vissa kreditavtal forekommer skrivning om att 1an kan
behova éterbetalas i fortid vid dgarforandringar sdsom foljd
av ett offentligt uppkopserbjudande.



STORSTA AKTIEAGARE 31 DECEMBER 2019

Totalt antal  Totalt antal Totalt antal

A-aktier B-aktier D-aktier  Pref-aktier aktier aktier, %  roster, %’

1 Johan Knaust med bolag 568368 3480403 1361232 68 875 5478 878 30,7 28,7
2 Johan Thorell med bolag 482 400 1125600 - 19 499 1627 499 9,1 16,2
3 Johan Ljungberg med bolag 482 400 1125600 - 13 864 1621 864 9,1 16,1
4 Claes-Henrik Julander med bolag 435360 1015840 - 17 659 1468 859 8,2 14,6
5 Léansforsékringar Fastighetsfond - 1423 571 - - 1423 571 8,0 39
6 SEB Fonder - 704 225 - - 704 225 39 1,9
7 Swedbank Forsakring - 570 497 - 83 850 654 347 3,7 1,8
8 Ludwig Holmgren 152 400 313 346 - 2032 467 778 2,6 5,0
9 RBC Investor Services Bank - 258 063 - 120 000 378 063 21 1,0
10 Forsakringsaktiebolaget Avanza Pension - 198 645 - 163 831 362 476 2,0 1,0
11 LK Finans - 312945 - - 312945 1,8 0,8
12 Nordea Livforsakring - 275915 - 3762 279 677 1,6 0,8
13 Verdipapirfond Odin Ejendom - 271 490 - - 271 490 1,5 0,7
14 Handelsbanken Liv Forsakringsaktiebolag - 239 890 - 5508 245 398 1,4 0,7
15 IRIS Forvaltning - 176 385 - - 176 385 1,0 0,5
16 Catella hedgefond - - - 102 003 102 003 0,6 0,3
17 Erik Selin Fastigheter - 100 000 - - 100 000 0,6 0,3
18 Handelsbanken Sverige Index - 79 201 - - 79 201 04 0,2
19 SEB AB Luxembourg Branch - 26 963 - 49 600 76 563 04 0,2
20 BNP Paribas SEC Services Paris - 75000 - - 75000 04 0,2
Ovriga - 790 897 - 1154317 1945214 10,9 53
Totalt 2120928 12564476 1361232 1804800 17851436 100,0 100,0

Kalla: Euroclear Sweden

1) Antal roster/totalt antal rster. A-aktier berattigar till 10 roster per aktie och B-aktier, D-aktier samt preferensaktier berattigar till 1 rost per aktie.

HANDEL MED AKTIEN

Handeln med K2A B 20 jun - 30 dec 2019 20 jun - 30 dec 2018
Genomshnittlig handelsvolym per handelsdag, antal aktier 10 594 -
Genomshnittlig handelsvolym per handelsdag, Mkr 1,1 -
Handeln med K2A PREF 2 jan - 30 dec 2019 2 jan - 30 dec 2018
Genomshnittlig handelsvolym per handelsdag, antal aktier 2026 1914
Genomshnittlig handelsvolym per handelsdag, Mkr 0,7 0,6
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K2A B
KURSUTVECKLING 20 JUNI 2019 - 10 MARS 2020
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BOLAGSSTYRNINGSRAPPORT

K2A (publ) &r ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagsstyrningen i K2A grundas pa svensk
kod for bolagsstyrning, Nasdaq Stockholms regelverk for emittenter, svensk lag samt

interna regler och foreskrifter.

Svensk kod for bolagsstyrning ("Koden”)

Koden é&r en del av néringslivets sjédlvreglering. Den anger
en norm for god bolagsstyrning pa en hdgre ambitionsniva
dn aktiebolagslagens och andra reglers krav. Nyckeln till
detta dr mekanismen ”fo]j eller forklara”. Den innebér att
bolagen inte vid varje tillfdlle méste f6lja varje regel i Koden
utan kan vélja andra losningar som bedoms béttre svara mot
omstindigheterna i det enskilda fallet, forutsatt att bolaget
Oppet redovisar varje sddan avvikelse, beskriver den 16sning
man valt i stdllet samt anger skélen for detta. Darigenom
kan Koden ange vad som ofta — men inte nodvéndigtvis
alltid — kan anses utgora god sed for bolagsstyrning i olika
fragor. K2A foljer Koden utan avvikelser.

Risker och riskhantering

K2A:s processer for att identifiera och hantera risker 4r en del
av bolagets strategiarbete. Avsnittet om risker och riskhan-
tering (sid 70 — 72) redogor for de mest vasentliga riskerna
samt vilka styrande dokument och atgiarder som koncernen
arbetar efter for att hantera dessa.

Hallbarhet

K2A:s hallbarhetsarbete &r en integrerad del av bolagets
affirsmodell och verksamhet och &r beskrivet pa sid 16 — 27.
Hallbarhetsarbetet hjilper bolaget att reducera risker och
kostnader, starka konkurrenskraften samt attrahera talanger
och investerare. VD har det 6vergripande ansvaret for att
styra K2A:s verksamhet inom héllbarhetsomrédet.

SA HAR STYRS K2A

Bolagsstimma/arsstimma

I enlighet med aktiebolagslagen 4r bolagsstamman bolagets
hogsta beslutsfattande organ och pé bolagsstimman utévar
aktiedgarna sin rostrétt. Enligt K2A:s bolagsordning finns
fyra aktieslag: A-aktier beréttigar till 10 roster per aktie och
B-aktier, D-aktier samt preferensaktier berittigar till 1 rost
per aktie. Vid arsstimman valjs styrelseledamoter, styrelse-
ordférande och revisorer samt beslutas kring ersittning till
styrelsen och revisorerna.
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Valberedning

Enligt Koden ska bolaget ha en valberedning som har till syfte
att lamna forslag betriffande ordféranden pa bolagsstimmor,
kandidater till styrelseledaméter (inklusive ordféranden),
arvoden och 6vrig ersittning till varje styrelseledamot samt
ersittning for utskottsarbete, val av och ersittning till externa
revisorer samt forslag till ledamoter i valberedning f6r den
nistféljande arsstimman. Valberedningens forslag redovisas
i kallelse till &rsstimman.

K2A:s valberedning ska besta av tre dgarrepresentanter
representerande de tre rostmaissigt storsta aktiedgarna eller
dgargrupperna i bolaget enligt Euroclears utskrift av aktie-
boken per sista bankdagen i september manad. Styrelse-
ordféranden ska kontakta de tre storsta aktiedgarna eller
dgargrupperna och begéra att dessa utser varsin representant.
Om nagon av de tre storsta aktiefigarna eller dgargrupperna
avstar fran att utse en dgarrepresentant eller om en &gar-
representant avgar innan uppdraget har fullgjorts utan att
den aktiedgare eller dgargrupp som utsett representanten
utser en ny representant, ska styrelsens ordférande upp-
mana nasta aktiedgare eller dgargrupp i storleksordning
att inom en vecka utse en dgarrepresentant, varvid denna
process ska fortga till dess att valberedningen bestér av tre
dgarrepresentanter. Valberedningen ska inom sig utse val-
beredningens ordforande. Styrelsens ordférande eller annan
styrelseledamot far inte vara valberedningens ordférande.

Valberedningen ska vid lamnande av sitt forslag beakta
de krav som stélls av Koden avseende styrelsens storlek och
sammanséttning och sérskilt beakta kravet pd mangsidighet
och bredd i styrelsen samt kravet pé att efterstrava en jamn
konsfordelning.

Valberedningens ledamoter ska offentliggoras pa bolagets
webbplats senast sex ménader fore arsstimman. Arvode utgér
¢j till valberedningens ledamoter, valberedningen ska ha rétt
att belasta bolaget med kostnader for exempelvis rekryte-
ringskonsulter eller andra kostnader som erfordras for att
valberedningen ska kunna fullgora sitt uppdrag.

Styrelse

Styrelsen ar hogsta beslutande organ efter bolagsstamman.
Enligt aktiebolagslagen &r styrelsen ansvarig for bolagets
forvaltning och organisation, vilket betyder att styrelsen &r



ansvarig for att bland annat faststdlla mél och strategier,
sédkerstalla rutiner och system for utvirdering av faststillda
mal, fortlopande utvirdera K2A:s finansiella stillning och
resultat samt utvédrdera den operativa ledningen. Styrelsen
ansvarar ocksa for att sakerstélla att arsredovisningen och
koncernredovisningen samt delarsrapporterna uppréttas i
rétt tid. Dessutom utser styrelsen verkstéllande direktoren.
Styrelseledaméterna viljs varje ar pa arsstimman for tiden
fram till slutet av nésta &rsstimma. Enligt bolagsordningen
ska styrelsen till den del den viljs av bolagsstimman besté
av lagst tre ledamoter och hogst sju ledamoter.

Styrelsen bestér av sju ordinarie stimmovalda leda-
moter. Ledamoterna presenteras mer detaljerat i avsnittet
"Styrelsen”.

Styrelsens ordforande

Styrelsens ordforande viljs av arsstimman och har ett sarskilt
ansvar for ledningen av styrelsens arbete och att styrelsens
arbete &r valorganiserat och genomfors pa ett effektivt sitt.
Styrelsens ordférande ska se till att sammantréden hélls niar
det behovs for att styrelsen ska kunna utdva sin tillsynsplikt
och bestdimmanderitt i fragor av osedvanlig beskaffenhet
eller stor betydelse.

Revisionsutskott

K2A:s styrelse har ett revisionsutskott. K2A har beslutat att
eventuella anstillda som ingér i styrelsen ej ska medverka i
beredningen av fragor som ankommer pa ett revisionsutskott.
Enligt revisionsutskottets arbetsordning ska revisionsutskottet
overvaka bolagsstyrningsfragor och tillimpningen av dessa,
samt vidare granska rutinerna for bolagets riskhantering,
styrning och kontroll samt finansiell rapportering samt lamna
forslag for att sdkerstélla rapporteringens tillforlitlighet.

Revisionsutskottets huvudsakliga uppgifter innefattar bland

annat:

+ Overvakning och kvalitetssékring av bolagets finansiella
rapportering;

« fortlopande traffa bolagets revisor och ekonomifunktion for
information och 6verviaganden betriffande inriktningen,
omfattningen av och innehéllet i revisionsuppdraget och
av arsredovisningen och koncernredovisningen samt synen
pa bolagets risker;

- granska och overvaka revisorns opartiskhet och sjilv-
standighet;

« utvdrdera revisionsinsatsen och informera valberedningen
om resultatet;

bitrdda valberedningen vid upphandlingen av revisionen,
forbereda val och arvodering av revisor samt ldmna rekom-
mendation till valberedningen i dessa fragor; samt

 med avseende pé den finansiella rapporteringen, 6vervaka
effektiviteten i bolagets interna kontroll, internrevision
(om sédan finns) och riskhantering. Styrelsen ska samman-
trida med bolagets revisorer minst en géng per r.

Revisionsutskottet ska sammantrida s ofta som krévs for att

utskottets uppgifter ska kunna utforas pa ett tillfredsstéllande
sitt, vilket normalt innebér minst fyra sammantréden per ar.

77 | K2A Forvaltningsberéttelse 2019

Ersattningsutskott

K2A:s styrelse har inréttat ett ersattningsutskott. Enligt ersatt-
ningsutskottets arbetsordning ska ersittningsutskottet besté
av styrelsens ordférande samt ytterligare en styrelseledamot.
Styrelsens ordférande ska vara ordférande i ersittnings-
utskottet. Enligt arbetsordningen ska ersittningsutskottets
framsta uppgifter vara att bereda och 6vervaka fragor om

(i) ersdttningsprinciper, ersidttningar och andra anstéll-
ningsvillkor for ledande befattningshavare;

(i) folja upp och utvirdera eventuella pagéende och under
aret avslutade program for rorliga ersittningar for
ledande befattningshavare;

(iii) folja upp och utvérdera tillimpningen av de av bolags-
stimman beslutade riktlinjerna for erséttningar, gillande
ersittningsstrukturer och ersittningsnivder i bolaget
samt till bolagsstimma ldmna forslag till riktlinjer for
ersittningar ledande befattningshavare.

Verkstéllande direktor ska vid behov adjungeras till utskot-
tet. Utskottet kan besluta om att ytterligare personer ska
adjungeras vid behandlingen av ett sérskilt drende. Ersétt-
ningsutskottets sammantrédden protokollfors.

Hallbarhetsutskott

K2A:s styrelse har beslutat om att inrétta ett sirskilt hallbar-
hetsutskott. Hallbarhetsutskottets medlemmar kommer att
utgoras av tre styrelseledamoter som utses vid konstituerande
styrelseméte. Den 28 april 2020 kommer utskottet inréttas
for forsta gdngen och dess medlemmar utses. Hallbarhets-
utskottets arbete och uppgifter regleras av utskottets arbets-
ordning, som faststillts av styrelsen. Hallbarhetsutskottet
kommer att ansvara for utformning och uppfoljning av K2A:s
hallbarhetsmal. K2A har &ven beslutat om att tillsitta en
hallbarhetschef som kommer att bistd hallbarhetsutskottet
och ansvara for genomférande av dtgérder, granskning,
rapportering och uppfoljning.

Internrevision

Bolaget har inte inréttat en separat funktion for internrevision.
Denna uppgift skots i stéllet av styrelsen. Styrelsen ska
arligen utvirdera behovet av sirskild granskningsfunktion
(internrevision) och, om tilldmpligt, i beskrivningen av den
interna kontrollen i bolagsstyrningsrapporten motivera sitt
stillningstagande.

VD och koncernledning
Enligt arbetsordningen ska VD

(i) upprétta och for styrelsen presentera forslag till affars-
plan, budgetar (s&som resultat- och likviditetsbudgetar)
investeringskalkyler, prognoser, bokslutskommunikéer,
bokslut, &rsredovisningar, samt delarsrapporter;

(ii) 6vervaka att for Bolagets verksamhet gillande svenska
och utldndska lagar och foreskrifter f6ljs; samt

(iii) tillse att styrelsen 16pande erhaller rapportering om
utveckling av bolagets och koncernens verksamhet,
déribland utvecklingen av bolagets och koncernens
resultat, stéllning och likviditet samt information om
viktiga hiandelser samt, d& behov féreligger mellan sty-
relsens sammantriden, rapportera direkt till styrelsens
ordférande.



Enligt instruktionen for ekonomisk rapportering ska VD till-
sammans med CFO ménadsvis tillstilla styrelsen en rapport
avseende vésentliga handelser, resultatutfall, uthyrnings- och
likviditetsrapport.

ARBETE UNDER ARET

Extra bolagsstimma januari 2019

Extra bolagsstamma holls tisdagen den 22 januari 2019 i
Stockholm.

Bolagsstimman beslutade i enlighet med huvudégarnas
forslag om nyval av Ingrid Lindquist som styrelseledamot
for tiden intill slutet av nésta &rsstimma. Vidare beslutades
i enlighet med styrelsens forslag att inrdtta en valberedning
infor arsstdmman 2019.

Bolagsstamman beslutade i enlighet med styrelsens
forslag betrédffande riktlinjer for erséttning till ledande
befattningshavare i huvudsak innebédrande att bolaget ska
ha marknadsméssiga ersittningsnivaer och anstéllnings-
villkor i syfte att behélla och, vid behov, rekrytera ledande
befattningshavare med erforderlig kompetens och erfarenhet.
Vidare ska erséttningen bidra till god etik och foretagskultur
och samtidigt vara i linje med aktiedgarnas intressen.

Arsstimma 2019
Arsstimman 2019 hélls torsdagen den 25 april 2019 k1. 13.00
i bolagets lokaler pd Nybrogatan 59 i Stockholm.

Stdmman faststéllde styrelsens forslag till utdelning om
20 kronor per preferensaktie. Arsstimman beslutade &ven
om utdelning till preferensaktier som kan komma att emit-
teras med stod av det emissionsbemyndigande och den fond-
emission av preferensaktier som arsstimman ocksa fattade
beslut om. Vidare beslutade arsstimman att ingen utdelning
lamnas for stamaktier utan att en viardedverforing till inne-
havare av stamaktier i stdllet sker genom fondemission med
utgivande av totalt 51 228 preferensaktier varvid innehav
av femtio (50) stamaktier oavsett serie ska berattiga till en
(1) ny preferensaktie.

Arsstimman beslutade om omval av styrelseledaméterna
Sten Gejrot, Ludwig Holmgren, Claes-Henrik Julander, Johan
Knaust, Ingrid Lindquist, Johan Ljungberg och Johan Thorell.
Till styrelsens ordférande omvaldes Johan Thorell och KPMG
AB omvaldes som bolagets revisor for tiden intill slutet av
nista arsstimma.

Arsstimman beslutade, i enlighet med styrelsens forslag,
att bemyndiga styrelsen att vid ett eller flera tillfdllen fram
till arsstimman 2020, med eller utan avvikelse frin aktie-
dgarnas foretradesritt, besluta om nyemission av stamaktier
av serie A, stamaktier av serie B, stamaktier av serie D, pre-
ferensaktier, teckningsoptioner och/eller konvertibler. Det
totala antalet stamaktier av serie A och serie D samt prefe-
rensaktier som omfattas av sddana nyemissioner far uppgé
till hogst 600 000 aktier. Det totala antalet stamaktier av
serie B som omfattas av sddana nyemissioner far uppga till
hogst ett antal motsvarande trettio (30) procent av det totala
antalet aktier i bolaget efter genomf6rda fondemissioner.

Vidare fattades beslut om fondemission med utgivande av
51 228 nya preferensaktier varigenom bolagets aktiekapital
okar med 320 175 kronor i enlighet med forslag (punkt 15)
i kallelsen.

Arsstimman fattade beslut om fondemission med utgi-
vande av 10 245 760 nya stamaktier (5 655 808 stamaktier
av serie A, 960 000 stamaktier av serie B och 3 629 952
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stamaktier av serie D) varigenom aktiekapitalet 6kade med
64 036 000 kronor i enlighet med forslag (punkt 17) i
kallelsen.

Valberedning

Vid arsstamman den 25 april 2019 antog aktiedgarna prin-

ciper for hur valberedningen utses och dess arbete. Enligt

principerna for valberedningens arbete ska valberedningen

bland annat 1dmna forslag till:

+ Ordférande vid bolagsstdmma dér styrelse- eller revisorsval
ska dga rum;

+ Antal stimmovalda styrelseledamoter;

+ Ordférande och Gvriga stimmovalda ledamoter i styrelsen;

+ Arvode och annan erséttning for styrelseuppdrag till var
och en av de stimmovalda styrelseledaméterna och till
ledamoter av styrelsens utskott;

« Antal revisorer;

» Revisorer;

Arvode till revisorer; och

* Beslut om principer for tillsdttande av ledamoéter i valbered-
ningen, samt beslut om riktlinjer for valberedningens arbete.

.

Valberedningens sammansattning infor arsstimma 2020

Valberedningen infor &rsstimman 2020 utgors av:

« Karl Lilja, utsedd av Johan Ljungberg med bolag,
valberedningens ordférande

+ Peter Moller, utsedd av Johan Knaust med bolag

+ Sten Gejrot, utsedd av Johan Thorell med bolag

Aktiedgare har haft mojlighet att 14gga fram forslag till val-
beredningen. Valberedningens forslag infér arsstimman
2020 framgér av kallelsen till &rsstimman pd K2A:s hemsida
www.k2a.se. Arsstimman 2020 kommer att héllas den 28
april 2020.

Mangfaldspolicy

Vid framtagande av forslag till styrelse infér arsstimman
2019 har valberedningen tillimpat punkt 4.1 i Svensk kod for
bolagsstyrning som méngfaldspolicy. Mélet med policyn &r
att styrelsen ska ha en med hénsyn till bolagets verksamhet,
utvecklingsskede och foérhallanden i 6vrigt andamals-
enlig sammansattning, praglad av méngsidighet och bredd
avseende de bolagsstimmovalda ledamoternas kompetens,
erfarenhet och bakgrund, samt att en jaimn konsfordelning
ska efterstravas. Valberedningen konstaterade vid framtag-
agandet av sitt forslag att konsfordelningen i den foreslagna
styrelsen inte var tillfredsstdllande. Valberedningen gjorde
dock bedomningen att kontinuitet i styrelsearbetet vid till-
féllet var av stor betydelse och foreslog mot den bakgrunden
omval av samtliga ledaméter. Vid arsstimman 2019 valdes
sju ledamoéter, varav en kvinna och sex mén.

STYRELSEN
K2A:s styrelse bestar av sju ledamoter, utan suppleanter,
valda av arsstimman den 25 april 2019. Styrelsen bestar
av de bolagsstimmovalda ledamé&terna Johan Thorell (sty-
relsens ordforande), Johan Knaust (verkstillande direktor),
Claes-Henrik Julander, Johan Ljungberg, Ludwig Holmgren,
Sten Gejrot och Ingrid Lindquist.

Styrelseledaméternas oberoende framgar av tabellen pa
sidan 79 och ytterligare information for varje individuell
styrelseledamot finns att ldsa pa sidan 82.



Styrelsens arbete

Under 2019 sammantrédde styrelsen vid 46 tillfdllen. Den
stora miangden sammantridden var delvis en f6ljd av note-
ringsprocessen pa Nasdaq Stockholm under 2019 samt de
emissioner som genomfordes.

Styrelsen foljer en skriftlig arbetsordning som revideras
arligen och faststélls pa det konstituerande styrelsemotet
varje ar. Arbetsordningen for styrelsen reglerar bland
annat styrelsepraxis, funktioner och uppdelningen av arbetet
mellan styrelseledaméterna och VD. Styrelsen dr ansvarig
for bolagets forvaltning och organisation, vilket betyder att
styrelsen ar ansvarig for att bland annat faststélla mél och
strategier, sékerstédlla rutiner och system for utviardering av
faststdllda mal, fortlopande utviardera K2A:s finansiella stéll-
ning och resultat samt utvidrdera den operativa ledningen.

Under é&ret har styrelsen bland annat behandlat sedvan-
liga fragor sasom strategiarbete, projektfrigor, finansie-
ringsfrgor och hallbarhetsfragor. Dessutom har ett flertal
styrelseméten behandlat frégor relaterade de emissioner som
styrelsen beslutat om under 2019 samt till noteringsprocessen
pa Nasdaq Stockholm som genomfordes under juni 2019.

Utvardering av styrelsens arbete

Styrelsens ordférande initierar en gang per ar, i enlighet
med styrelsens arbetsordning, en utvirdering av styrelsens
arbete. Under 2019 har styrelseordféranden haft enskilda
kontakter med ledaméterna som ett led i utvarderingen.
Utvérderingens syfte &r att utvédrdera resultatet av styrelsens
och utskottens arbete, hur vél arbetsséttet fungerat och hur
det kan effektiviseras. Vidare syftar utvarderingen till att
identifiera vilken typ av fradgor som styrelsen anser bor ges
mer utrymme och pé vilka omréden det eventuellt krévs
ytterligare erfarenhet och kompetens i styrelsen. Resultatet
av utvarderingen diskuterades i styrelsen och redovisades av
styrelsens ordférande for valberedningen. Styrelsen utvir-
derar dven fortlopande VD:s arbete. Minst en gang per ar
gors utvdrderingen utan dennes nérvaro.

Externa revisorer

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och riken-
skaper samt styrelsens och VD:s forvaltning. Efter varje
ridkenskapsar ska revisorn lamna en revisionsberéttelse
och en koncernrevisionsberittelse till drsstimman. Enligt
K2A:s bolagsordning ska bolaget utse en eller tvé revisorer,
med eller utan suppleanter. K2A:s revisor &r KPMG AB med
Fredrik Sjolander som huvudansvarig revisor. Bolagets
revisor presenteras nirmare i avsnittet “Styrelse och revisor”.

STYRELSE OCH UTSKOTT

For rakenskapséret 2019 uppgick den totala ersittningen
till bolagets revisor till 2,6 Mkr. Ersdttningen till bolagets
revisorer inkluderar dven ersittning till foljd av forberedelser
infor bolagets notering pé Nasdaq Stockholm.

ERSATTNINGAR, STYRELSE OCH LEDNING

Riktlinjer

P4 arsstimman den 25 april 2019 antog aktiefigarna riktlinjer
for ersattning till verkstéllande direkt6ren och 6vriga ledande
befattningshavare. Enligt riktlinjerna ska K2A ha marknads-
méssiga ersittningsnivaer och anstallningsvillkor i syfte att
behalla och, vid behov, rekrytera ledande befattningshavare
med erforderlig kompetens och erfarenhet. Vidare ska ersétt-
ning bidra till god etik och foretagskultur och samtidigt vara i
linje med aktiedgarnas intressen. Det forslag till riktlinjer som
kommer att framléggas vid &rsstimman 2020 har justerats
i forhéllande till det forslag som framlades vid arsstimman
2019. Justeringarna har skett till f6ljd av nya lagregler som
syftar till att ge 6kad transparens i ersattningsfragor.

Ersittning till VD och ledande befattningshavare

Ersdttning till verkstdllande direktdren och andra ledande
befattningshavare utgérs av fast 16n och sedvanliga forméner.
Ledande befattningshavare har enligt riktlinjer vid sidan
av anstéllningsavtalet mojlighet till rorlig erséttning. Ingen
rorlig ersittning har utbetalats under riakenskapséret 2019.

Ersattning till styrelsen
Det sammanlagda arvodet till de stimmovalda styrelseleda-
moterna framgar av noten 4.

Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande befatt-
ningshavarna har avtal som berittigar till forméan efter det att
uppdraget avslutats (med undantag fér normal uppségnings-
16n for de ledande befattningshavarna samt verkstéllande
direktoren). Bolaget har inga avsatta eller upplupna belopp
for pensioner eller liknande féorméner efter styrelseledamots
eller ledande befattningshavares avtrddande av tjanst eller
uppdrag.

Anstillningsvillkor for verkstallande direktor och ovriga ledande
befattningshavare

Johan Knaust dr styrelseledamot och verkstéllande direktor
i K2A. Johan Knaust erhaller en manatlig fast erséttning om
250 000 kronor. Vid uppségning ska bade bolaget och Johan
Knaust iaktta sex manaders uppsiagningstid. Om bolaget &r
uppségande part ska Johan Knaust erhalla en uppsigningslon
motsvarande maximalt sex m&nadsloner. Johan Knaust har
inte ritt till ndgot avgangsvederlag. Ovriga ledande befatt-
ningshavare har sedvanliga anstillningsvillkor.

Deltagande av totalt antal moten

Oberoende i Oberoende i

relation till bolagets relation till bolaget Ersittnings- Revisions-
Namn Invald storre agare och bolagets ledning Styrelsemdten  utskottsmoten  utskottsmoten
Johan Thorell 2015 Nej Ja 46/46 2/2 5/5
Johan Ljungberg 2017 Nej Ja 40/46 - 4/5
Claes-Henrik Julander 2014 Nej Ja 45/46 2/2 5/5
Ingrid Lindquist 2019 Ja Ja 45/46 - 5/5
Ludwig Holmgren 2017 Ja Ja 46/46 - 5/5
Sten Gejrot 2017 Ja Nej 45/46 - 5/5
Johan Knaust 2013 Nej Nej 46/46 - -
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Forslag till riktlinjer infor arsstimman 2020

Styrelsen i K2A foreslér att drsstimman 2020 beslutar om
riktlinjer for ersittning till bolagets styrelseledaméter och
bolagsledning enligt i huvudsak foljande.

Dessa riktlinjer omfattar styrelseledaméter samt de per-
soner som ingér i bolagets bolagsledning. Riktlinjerna ska
gélla tills vidare, dock langst for tiden intill &rsstimman
2024, och ska tillampas pa ersdttningar som avtalas, och
forandringar som gors i redan avtalade erséttningar, efter
det att riktlinjerna antagits av rsstimman 2020. Riktlinjerna
omfattar inte ersittningar som beslutas av bolagsstamman.

En 6vergripande mélsittning med verksamheten i K2A
4r att skapa en langsiktigt god vardetillvéxt for aktiedgarna.
Detta ska ske genom att dga, utveckla och langsiktigt forvalta
attraktiva hyresbostdder och samhallsfastigheter, anpassade
till kundernas behov och forvintningar, och erbjuda dessa pé
marknader med hog tillvaxt och efterfrégan. Verksamheten
ska bedrivas med ett tydligt héllbarhetsperspektiv genom
hela virdekedjan. For ytterligare information om bolagets
affdrsstrategi, ldngsiktiga intressen och hallbarhet hénvisas
till K2A:s hemsida www.k2a.se.

For att fraimja K2A:s affarsstrategi, langsiktiga intressen
och héllbarhet och pé s sitt skapa en langsiktigt god véarde-
tillvaxt for aktiedgarna ska bolaget ha marknadsmaissiga
ersattningsnivéer och anstéllningsvillkor i syfte att behélla
och, vid behov, rekrytera personer i bolagsledningen med
den kompetens och erfarenhet som krévs. Den totala ersétt-
ningen ska baseras pé faktorer sdsom befattning, prestation
och individuell kvalifikation.

Styrelsen ska inrétta ett ersdttningsutskott med huvud-
sakliga uppgifter att bereda styrelsens beslut i fragor om
ersittningsprinciper, ersédttningar och andra anstéllnings-
villkor for personer i bolagsledningen. Ersdttningsutskottet
ska séledes utarbeta forslag avseende riktlinjer for ersittning
till styrelseledamoter och personer i bolagsledningen, som
styrelsen ska understilla rsstimman f6r beslut atminstone
vart fjarde ar. Ersattningsutskottet ska vidare f6lja och utvar-
dera pagaende och under éret avslutade program for rorliga
ersittningar till personer i bolagsledningen (om tillampligt),
samt folja och utvérdera tillimpningen av de riktlinjer for
ersittningar till styrelseledamoter och bolagsledningen som
bolagsstdamman beslutat om samt géllande erséttningsstruk-
turer och ersittningsnivaer i bolaget. Styrelsens ordférande
kan vara ordférande i utskottet. Ovriga ledaméter ska vara
oberoende i férhallande till bolaget och bolagsledningen. Om
ersattningsutskottet anlitar extern uppdragstagare for sitt
arbete ska utskottet forsdkra sig om att ingen intressekonflikt
foreligger i forhallande till andra uppdrag som denne kan
ha for bolaget eller bolagsledningen.

Verkstéllande direktorens erséttning bereds av ersitt-
ningsutskottet och faststélls av styrelsen vid ordinarie sty-
relsemote. Verkstillande direkt6ren deltar inte i detta beslut.
Styrelsen uppdrar &t verkstillande direktoren att forhandla
med Ovriga personer i bolagsledningen i enlighet med dessa
riktlinjer. Ersattningsutskottet godkanner pa forslag fran
verkstillande direktoren erséittningsnivaer for 6vriga per-
soner i bolagsledningen.
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Den totala erséttningen till personer i bolagsledningen kan

bestd av foljande delar: fast kontantlon, pensionsférméaner

samt andra formaner. Till detta kommer villkor vid upp-
sdgning.

« Fast kontantlén. Ersdttningen ska baseras pa arbetsupp-
gifternas betydelse, krav pd kompetens, erfarenhet och
prestation. Den fasta kontantlonen ska anses motsvara en
marknadsmissig kompensation for ett fullgott arbete. Den
fasta kontantlénen ska ses over arligen for att sakerstilla
att lonen dr marknadsmassig och konkurrenskraftig.

« Pensionsformaner. Pensionsavsattningar kan goras for
personer i bolagsledningen motsvarande maximalt 25 pro-
cent av fast kontantlon. Pensionsaldern dr 65 &r. Personer
i bolagsledningen ska ha avgiftsbestimda pensionsplaner
om inte personen omfattas av forménsbestdmd pension
enligt tvingande kollektivavtalsbestimmelser.

+ Andra formaner. Andra formaner kan utga i form av exem-
pelvis sjukvéardsforsiakring och bilférmén och ska bidra
till att underldtta personens majligheter att fullgora sina
arbetsuppgifter. Det samlade virdet av dessa formaner ska
motsvara marknadspraxis och utgora ett begrénsat varde
i forhallande till den totala ersdttningen.

Uppségningstiden fr maximalt uppga till sex ménader. Lon
under uppsigningstid fir sammantaget inte Gverstiga ett
belopp motsvarande den fasta kontantlénen for sex manader.
Dirutéver kan ersittning for eventuellt dtagande om kon-
kurrensbegrénsning utgé. Sdan erséttning ska kompensera
for eventuellt inkomstbortfall. Ersattningen ska uppga till
hogst 60 procent av den fasta kontantlonen om inte annat
foljer av tvingande kollektivavtalsbestimmelser, och utgér
under den tid som konkurrensbegriansningen géller, vilket
ska vara hogst 18 manader efter anstillningens upphérande.
Nagra avgangsvederlag ska inte betalas ut.

Vid beredningen av styrelsens forslag till dessa ersatt-
ningsriktlinjer har 16n och anstdllningsvillkor for bolagets
anstéllda beaktats genom att uppgifter om anstélldas total-
ersittning, ersdttningens komponenter samt erséttningens
O0kning och okningstakt 6ver tid har utgjort en del av ersétt-
ningsutskottets och styrelsens beslutsunderlag vid utvérde-
ringen av skéligheten av riktlinjerna och de begrénsningar
som foljer av dessa.

Om styrelseledamot utfor arbete for bolagets rékning,
utover styrelsearbetet, ska konsultarvode och annan ersétt-
ning foér sddant arbete kunna utgé efter sirskilt beslut av
styrelsen. For styrelsearbete utgér ingen erséittning utéver
det styrelsearvode som bolagsstimman beslutar om.

Styrelsen har ratt att fréngd ovanstdende riktlinjer helt
eller delvis om det i ett enskilt fall finns sarskilda skél som
motiverar det. Som angivits ovan ingar det i ersittnings-
utskottets uppgifter att bereda styrelsens beslut i erséttnings-
frégor, vilket innefattar beslut om avsteg fran riktlinjerna.
Avsteg far endast goras om det bedoms vara nédvandigt
for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen och héllbar-
het eller for att sékerstilla bolagets ekonomiska barkraft.
Om styrelsen gor avsteg fran riktlinjerna for erséttning till
styrelseledaméter och bolagsledningen ska detta redovisas
vid nistkommande &rsstimma.



INTERNKONTROLL OCH FINANSIELL RAPPORTERING
Intern kontroll

Styrelsens och verkstdllande direktorens ansvar for intern
kontroll regleras i Aktiebolagslagen och Arsredovisningslagen
som stipulerar att information om de huvudsakliga dragen
i bolagets system for intern kontroll ska ingd i bolagsstyr-
ningsrapporten, Koden, styrelsens arbetsordning och VD-
instruktionen samt instruktionen fér ekonomisk rapportering.

Styrelsen ansvarar bland annat for att K2A har god intern
kontroll och formaliserade rutiner som sékerstéller att fast-
lagda principer for finansiell rapportering och intern kontroll
efterlevs samt att bolagets och koncernens finansiella rappor-
tering dr uppréttad i 6verensstimmelse med lag, tillimpliga
redovisningsstandarder och 6vriga krav pé noterade bolag.
Styrelsen ansvarar vidare for att det finns effektiva system
inrdttade for att 6vervaka och styra bolagets verksamhet
och riskerna forknippade med K2A:s verksamhet och drift.

Det 6vergripande syftet med den interna kontrollen ar
att, i mojligaste man, sikerstélla att K2A:s verksamhets-
strategier och mal overvakas samt att aktieigarnas inves-
teringar skyddas. Vidare syftar den interna kontrollen till
att sdkerstilla att den externa finansiella rapporteringen,
med rimlig sdkerhet, dr pélitlig och upprittad i enlighet
tillampliga lagar och regler, inklusive att de krav som stélls
pa noterade bolag efterlevs.

Kontrollmiljon utgdr grunden for den interna kontrollen
och innefattar &dven riskbedémning, information och kommu-
nikation samt 6vervakning. K2A har inte inrittat en separat
funktion for internrevision. Denna uppgift skots i stillet av
styrelsen. Styrelsen ska arligen utvirdera behovet av sarskild
granskningsfunktion (internrevision) och, om tillampligt, i
beskrivningen av den interna kontrollen i bolagsstyrnings-
rapporten motivera sitt stillningstagande.

Kontrollmiljo

Styrelsen har det 6vergripande ansvaret for den interna
kontrollen i forhallande till den finansiella rapporteringen.
Styrelsen har, for att skapa och uppratthalla en fungerande
kontrollmiljo, antagit ett antal policyer, riktlinjer och styr-
dokument géllande den finansiella rapporteringen. Dessa
dokument utgors framst av styrelsens arbetsordning, VD:s
arbetsordning, instruktionen for ekonomisk rapportering
samt instruktioner for de utskott som har utsetts av styrel-
sen. Styrelsen har dven antagit attestinstruktioner samt en
finanspolicy. Déarutover har styrelsen antagit IT-relaterade
policyer i vilka frgor sésom &terskapande av data behandlas.
Vidare har styrelsen inréttat ett revisionsutskott bestdende
av styrelsen i sin helhet vars priméra uppgift ar att 6vervaka
K2A:s finansiella rapportering, effektiviteten hos bolagets
interna kontroll, internrevision (om en sddan funktion inrt-
tats) och riskhantering, samt att utvardera och 6vervaka
revisorns opartiskhet och sjélvstédndighet.

Ansvaret for det 16pande arbetet med att upprétthélla
kontrollmiljon &vilar framst K2A:s verkstillande direktor
som regelbundet rapporterar till styrelsen i enlighet med
faststéllda instruktioner. Dotterbolagens verksamhet styrs av
dotterbolagens styrelse, visentligen genom instruktioner frén
moderbolagets ledning. Dotterbolagsstyrelsernas verksamhet
dr i huvudsak de i lag konkret foreskrivna dtgérderna.
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Riskbedomning

Riskbedomning omfattar att identifiera och utvérdera ris-
kerna for visentliga fel i redovisningen och rapporteringen
pa koncernniva. Riskbedomningar gors regelbundet och i
enlighet med etablerade riktlinjer med fokus pa enskilda
projekt. Styrelsen ansvarar for den interna kontrollen samt
overvakning av ledningen. Detta gors bade genom interna
och externa kontrollaktiviteter samt genom utvéirdering och
overvakning av K2A:s policyer och styrdokument. Styrelsen
ansvarar som revisionsutskott for 6vervakning av bolagsstyr-
ningsfragor och tillimpningen av dessa, samt granskning
avseende rutinerna for bolagets riskhantering, styrning och
kontroll samt den finansiella rapporteringen. Déarutéver ska
revisionsutskottet 1dmna forslag for att sékerstélla rappor-
teringens tillforlitlighet.

Information och kommunikation
K2A har informations- och kommunikationskanaler for att
sékerstélla att den finansiella rapporteringen ar korrekt samt
for att underlitta rapportering och aterkoppling frén verk-
samheten till styrelsen och ledningen, bland annat genom
att gora bolagsstyrningsdokument, sdsom interna policyer,
riktlinjer och instruktioner géllande den finansiella rappor-
teringen, tillgéngliga och kénda for berérda medarbetare.
Bolagets finansiella rapportering sker i enlighet med
svenska lagar och regler. Information till aktiedgare och
andra intressenter tillhandahalls genom &rsredovisningen,
kvartalsrapporter och pressmeddelanden.

Overvakning

Efterlevnaden och effektiviteten av den interna kontrollen
overvakas fortlopande. Verkstillande direktoren sikerstiller
att styrelsen fortlopande erhéller rapporter om hur K2A:s
verksamhet utvecklas, inklusive utvecklingen for bolagets
resultat och finansiella stidllning, samt information géllande
viktiga frdgor och hédndelser, till exempel hur vissa enskilda
projekt utvecklas. Verkstéillande direktoren ansvarar for att
infor styrelsesammantraden ta fram erforderlig dokumen-
tation infor sa att styrelsen far ett sa sakligt, utforligt och
relevant informationsunderlag som erfordras for att styrelsen
ska kunna fatta val underbyggda beslut.

Styrelsen och revisionsutskottet granskar &rsredovis-
ningen och kvartalsrapporter. Revisionsutskottet 6vervakar
den finansiella rapporteringen och dartill relaterade fragor
och diskuterar dessa med bolagets revisor.



STYRELSE OCH REVISOR

JOHAN THORELL
Styrelseordforande
Invald i styrelsen 2015
Fodd: 1970

Utbildning: Civilekonom,
Handelshdgskolan i Stockholm

Ovriga uppdrag (urval): Styrelse-
ordforande i Kallebdck Property
Invest AB. Styrelseledamot i AB
Sagax, Hemso Fastighets AB,
Tagehus Holding AB, Storskogen
Group AB och Delarka Holding AB.

Aktieinnehav (inklusive bolag):
482 400 A-aktier, 1 125 600
B-aktier, 19 499 preferensaktier.

Oberoende i forhallande till
bolaget och bolagets ledning.

Beroende i forhallande till
bolagets storre aktiedgare.

LUDWIG HOLMGREN
Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2017
Fodd: 1972

Utbildning: Ekonomistudier,
Uppsala universitet

Aktieinnehav (inklusive bolag):
152 400 A-aktier, 313 346
B-aktier, 2 032 preferensaktier

Oberoende i férhallande till
bolaget och bolagets ledning.

Oberoende i férhallande till
bolagets stdrre aktieédgare.

82 | K2A Fdrvaltningsberattelse 2019

JOHAN KNAUST

Styrelseledamot och
verkstallande direktor

Invald i styrelsen 2013
Fodd: 1971

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

Bakgrund: Grundare och partner
Sveafastigheter. Startade dess-
forinnan Leimddrfers finansie-
ringsradgivning. 1996 - 2001
verksam pa Goldman Sachs
International i London, inom
Fixed Income.

Aktieinnehav (inklusive bolag):
568 368 A-aktier, 3 480 403
B-aktier, 1 361 232 D-aktier,
68 875 preferensaktier.

Beroende i forhallande till
bolaget och bolagets ledning.

Beroende i forhéllande till
bolagets storre aktiedgare.

STEN GEJROT
Styrelseledamot
Invald i styrelsen 2017
Fodd: 1962
Utbildning: Jur. Kand.

Ovriga uppdrag (urval):
Advokat och partner pa
Advokatfirman Lindahl

Aktieinnehav (inklusive bolag):
2 000 B-aktier

Beroende i forhallande till
bolaget och bolagets ledning.

Oberoende i férhéllande till
bolagets storre aktiedgare.

CLAES-HENRIK JULANDER
Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2014

Fodd: 1969

Utbildning: Civilekonom,
Stockholms universitet

Ovriga uppdrag (urval):
Styrelseledamot och verk-
stéllande direktor i Pan Capital
Aktiebolag. Styrelseordfrande
i Erik Penser Bank Aktiebolag
och Star Stable Entertainment
AB. Styrelseledamot i Biocrine
AB, Svipdag AB inkl. dotterbolag
och Yggdrasil AB.

Aktieinnehav (inklusive bolag):
435 360 A-aktier, 1 015 840
B-aktier, 17 659 preferensaktier.

Oberoende i forhallande till
bolaget och bolagets ledning.

Beroende i forhallande till
bolagets storre aktiedgare.

INGRID LINDQUIST
Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2019
Fodd: 1957

Utbildning: Civilekonom,
Handelshdgskolan i Stockholm

Gvriga uppdrag (urval):
Styrelseordfdrande i Lysa AB
samt styrelseledamot i Hobohm
Brothers Equity AB, Lansforsak-
ringar Stockholm, Kavat Vard AB
och Kollektivavtalsinformation
Sverige AB.

Aktieinnehav (inklusive bolag):
6 000 B-aktier

Oberoende i férhallande till
bolaget och bolagets ledning

Oberoende i férhéllande till
bolagets storre aktiedgare.

JOHAN LJUNGBERG
Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2017

Fodd: 1972

Utbildning: Civilingenjor

Gvriga uppdrag (urval):
Styrelseordfdrande i Atrium
Ljungberg AB, Tagehus Holding
AB och styrelseledamot i John

Mattson Fastighetsforetagen AB
och Eastnine A.

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

Oberoende i férhallande till
bolaget och bolagets ledning.

Beroende i forhallande till
bolagets storre aktiedgare.

REVISOR

KPMG AB &r bolagets revisor
med Fredrik Sjolander som
huvudansvarig revisor. Fredrik
Sjolander ar auktoriserad revisor
och medlem i FAR SRS.

Aktieinnehav: 0



LEDNING

JOHAN KNAUST
Styrelseledamot och verkstéllande direktor

For mer information se under Styrelse, sid 82.

CHRISTIAN LINDBERG
CFO

Ingér i ledningen sedan 2017
Fodd: 1980

Utbildning: Civilingenjor

Bakgrund: Radgivning inom Corporate
Finance i egen verksamhet 2011 - 2017.
HQ Bank Corporate Finance 2006 - 2011

Aktieinnehav (inklusive bolag):
75 000 B-aktier

SANDRA SUNDMAN
Ekonomichef

Ingdr i ledningen sedan 2017
F6dd: 1986

Utbildning: Ekonomie kandidatexamen
foretagsekonomi

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

Aktieinnehav: 420 B-aktier

JONAS JALKANDER
Fastighetschef

Ingar i ledningen sedan 2018
Fodd: 1966

Utbildning: Civilingenjor

Bakgrund: Regionchef pa Hemso.
Tidigare dven arbetat pé Profi Fastigheter,
Jernhusen och Fabege

Aktieinnehav: 0
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KARL VAHLUND

Transaktionschef

Ingar i ledningen sedan 2019

Fodd: 1984

Utbildning: Civilingenjor

Bakgrund: Transaktionschef pa Rikshem
Aktieinnehav: 12 500 B-aktier

PATRIK LINZENBOLD
IR-chef

Ingar i ledningen sedan 2019
Fodd: 1971

Utbildning: Civilekonom, Handelshogskolan
i Stockholm

Bakgrund: IR-konsult i egen verksamhet
sedan 2013. Dessforinnan IR-chef pa
Oriflame Cosmetics och analytiker pa
Carnegie

Aktieinnehav: 0



VERKSAMHET

VERKSAMHET

K2A grundades 2013 och ér ett fastighetsbolag med fokus
pa langsiktig forvaltning av egenproducerade hyresbostider
for alla typer av boenden. Bolagets affirsidé bygger pa att
langsiktigt dga, utveckla och forvalta hyresrétter och sam-
héllsfastigheter i Stockholm, Mélardalen samt i ett antal
universitets- och hogskoleorter i Sverige dar efterfragan
pa hyresbostader dr hog. K2A:s hyresldgenheter utvecklas
i samverkan med berérda kommuner pé efterfragade l4gen
med bra kommunikationer och nérhet till stadskdrnan och
narservice. Bolagets studentbostider &terfinns i attraktiva
ldagen pa eller i direkt anslutning till universitets- och hog-
skoleomrédena. Sedan juni 2019 &r bolagets stamaktier av
serie B samt preferensaktier upptagna till handel pa Nasdaq
Stockholm.

K2A:S MAL OCH RISKBEGRANSNINGAR

Overgripande mal

K2A ska generera en konkurrenskraftig riskjusterad avkast-
ning till sina aktiedgare.

Operativa mal
 K2A ska byggstarta minst 500 bostader per &r under 2019
och 2020.

« Dérefter har K2A som langsiktigt mél att byggstarta mellan
700 till 1 000 bostédder per Ar.

- K2A ska vid utgéngen av ar 2024 forvalta minst 5 000
bostader.

Finansiella mal
« Driftsoverskottet ska, i genomsnitt under aren 2019 till
och med 2024, 6ka med minst 25 procent per ar.

» EPRA NAV hinforligt till stamaktieéigare ska, i genomsnitt
under aren 2019 till och med 2024, 6ka med minst 20
procent per ar.

Finansiella riskbegransningar
« Beldningsgraden for koncernen ska langsiktigt ej 6verstiga
70 procent.

+ Réntetidckningsgraden for koncernen ska ldngsiktigt ej
understiga 1,5 génger.

Utdelningspolicy

Utdelningen ska 1angsiktigt uppgé till hogst en tredjedel av
det genomsnittliga &rliga resultatet fér de tre senaste riken-
skapsaren. K2A kommer de nirmaste aren prioritera tillvaxt
fore utdelning vilket kan medféra en 1ag eller utebliven
utdelning pa stamaktier. Utdelning pé preferensaktier ska
ske enligt bolagsordningens bestdmmelser.
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For att uppna sina mal ska K2A:

 Fokusera pa Stockholm, Milardalen och ett antal univer-
sitets- och hogskoleorter samt identifiera forvarvsmoj-
ligheter och erhdlla markanvisning f6r nyproduktion av
hyresbostéder.

Fokusera pa bra boendeldgen, campusnéra studentbostéder
och samhéllsfastigheter med 14g motparts- och/eller rorelserisk.

Fokusera pa nyproduktion av yteffektiva och funktionella
hyresbostdder av hog kvalitet lampade for industriellt
producerade byggnadsvolymer.

.

Producera bostéder i egen regi i produktionsanldggningar
som K2A &ger.

ORGANISATIONSSTRUKTUR

Per 31 december 2019 var totalt 123 personer anstillda i
K2A. 24 medarbetare, varav atta kvinnor, arbetade med
projektutveckling, ekonomi, kommunikation och forvaltning
med placering p& K2A:s huvudkontor i Stockholm eller i orter
dér K2A har forvaltningsobjekt. Resterande 99 medarbetare,
varav elva kvinnor, avser personal i dotterbolaget Grannés
Trahus, bolagets fabriker for tillverkning av ldgenhetsen-
heter i tré.

Rapporterande segment

K2A:s finansiella rapportering sker i form av tvé segment:
Forvaltningsobjekt och Pagéende projekt. Forvaltningsobjekt
avser i all vasentlighet funktionen forvaltning medan Pagé-
ende projekt avser funktionerna affarsutveckling, pdgdende
projekt och produktion.

Affarsutveckling
Affarsutvecklingsenheten ansvarar for att sdkerstilla att
nya projekt anskaffas. Affarsutvecklingsenheten utvirde-
rar kontinuerligt potentiella affarer avseende sévil forvalt-
ningsfastigheter som mark med projektutvecklingsmojlig-
heter. Vidare bidrar affarsutvecklingsenheten med st6d i
projektutveckling och vid transaktioner, vilket ar viktiga
inslag i K2A:s verksamhet. Inom afférsutvecklingsenheten
bedrivs dven kvalificerad produktutveckling for att utveckla
yteffektiva ldgenhetsenheter som ldmpar sig for rationell
industriell produktion. Funktionen utvecklar produkter och
tjanster for att skapa mervérde for de boende. Nér ett projekt
ska genomféras 6vergdr ansvaret for projektet till enheten
Pagdende projekt.

Affarsutvecklingsenheten leds av en affarsutvecklingschef
(for ndrvarande Bolagets VD) med stéd av tvé medarbetare.

Pagaende projekt

Pagdende projekt innefattar fastigheter under uppférande
och ombyggnation som avses att anvidndas som forvaltnings-
fastigheter, samt markanvisningar med eventuellt tillhérande
byggratter. Enheten pdgéende projekt tar 6ver ett projekt



K2A:S ORGANISATIONSSTRUKTUR

Pagaende projekt

Affarsutveckling

.

K2A:s operativa verksamhet bedrivs genom funktionerna Affarsutveckling, Pagaende projekt, Produktion
och Forvaltning, med stod av de koncerngemensamma funktionerna Ekonomi, IR, Kommunikation och IT,
vilket visas i bilden ovan. Koncernledningen har det 6vergripande ansvaret for bland annat strategifragor och
affarsutveckling, finansiering, ekonomistyrning och resultatuppfdljning samt kommunikation.

fran affarsutvecklingsenheten nir projektet ska genomforas.
Arbets- och ansvarsomréden for enheten avser att sékerstilla
effektivt genomforande av pdgéende projekt samt siker-
stilla god kontroll och uppfoljning. Projektgenomforande
omfattar framtagande av kalkyler, detaljplanearbete, pro-
jektering, upprattande av underlag for bygglovsansokan,
projektledning, upprittande av projektbudget, upphandling
av entreprenadavtal (markentreprenad och husentreprenad),
projektledning under produktionstid (styrning, 6vervakning,
kontroll och andringar etc.), fardigstédllande och besiktning
samt overldmning av projektdokumentation till forvaltnings-
enheten nir projektet har fardigstéllts och projektet Gvergar
till att betraktas som ett forvaltningsobjekt.

Enheten leds av en ansvarig for pdgdende projekt (for
nérvarande Bolagets CFO) med stod av tre medarbetare.

Produktion
Enheten produktion avser dotterbolaget Gréannas Trahus.
Grénnés Triahus ansvarar for att K2A har tillgéng till egen
produktionskapacitet, vilket &r ett strategiskt beslut for att
sakerstilla leverans- och genomférandeférmaga av nypro-
ducerade bostdder under koncernens expansionsfas.
Grannis Trahus omfattar tva produktionsanldggningar
for lagenhetsenheter i trd, i Valdemarsvik och Gévle. Den
sammanlagda produktionskapaciteten, vid fullt utnyttjande,
uppgar till cirka 1 000 enheter per ar. Produktionen sker
i en kontrollerad industriell process med standardisering
som grundprincip. Detta innebdr att varje tillverkad ldgen-
hetsenhet bygger pé en yteffektiv klimatsmart basldgenhet.
Grannis Trihus verksamhet &r inriktad pa industriell
produktion av prefabricerade trdvolymer. Dock ansvarar
Grannds Trdhus normalt for hela husentreprenaden, vilket
utover tillverkning av prefabricerade trdvolymer dven
inkluderar transporter till byggarbetsplatsen, montage av
trdvolymer samt fardigstdllande. Markentreprenad (vilket
avser markarbeten och grund), transporter, montage och
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Forvaltning

‘..“

Administrativ forvaltning

Teknisk forvaltning

{11

fardigstédllande utfors av underentreprendr eller tredje part.

Enheten produktion leds av VD for Grannés Trahus.
Per 31 december 2019 uppgick antalet anstéllda i Grdnnés
Trahus till 99 personer, varav 50 personer var placerade i
Valdemarsvik och 49 personer i Givle.

Forvaltning

Forvaltningsobjekt bestér av fardigbyggda fastigheter med
inget eller begriansat projektinslag. Arbets- och ansvars-
omréden for forvaltningsverksamheten avser uthyrning av
bostéder och lokaler till hyresgéster samt sikerstélla effektiv
drift och underhéll av fastigheterna.

Forvaltningsenheten ansvarar for den 16pande forvalt-
ningen av bolagets fastigheter. Forvaltningens huvudsakliga
arbetsuppgifter ar att tillse en bra skotsel av husen och att
underhéll sker néar detta krivs for att sékerstilla fastig-
heternas 1&ngsiktiga varde.

Administrativ forvaltning
Ansvarar for egna kundtjansten, uthyrning, hyresavisering
och felanmélan.

Teknisk forvaltning

Ansvarar for att styra och 6vervaka de tekniska installatio-
nerna (virme, el, vatten) sé att de fungerar optimalt utifran
ett ekonomiskt och trivselperspektiv.

Husvardar

Ansvarar for rondering av fastigheterna och utfor enklare
l6pande underhall samt pa vissa orter d4ven den utvin-
diga skotseln av gronytor. Husvardarna ansvarar dven for
besiktning av ldgenheterna vid byte av hyresgast. Forvalt-
ningsenheten leds av fastighetschef med stod av totalt sex
medarbetare.



Stodfunktioner

Ekonomi

Ekonomifunktionen ansvarar for att faststilla de adminis-

trativa rutinerna avseende K2A:s ekonomiprocesser och att

se till att de efterlevs. Ekonomifunktionen ansvarar dven for

att operativt hantera koncernens finansiella risker och avge

finansiell rapportering till ledning och styrelse.
Ekonomifunktionen leds av CFO med stod av ekonomi-

chef, koncernredovisningsansvarig, verksamhetscontroller

samt tva redovisningsassistenter.

Kommunikation

Kommunikationsavdelningen utgors av kommunikations-
ansvarig som ansvarar for bolagets profilering pé sociala
medier, deltagande i marknadsforingsaktiviteter samt PR.

IT

IT-ansvarig ansvarar internt for styrning, ansvar och kontroll
av IT-verksamheten enligt faststilld IT-policy. IT-ansvarig
ansvarar dven for utveckling av IT-miljon samt support till
samtliga enheter inom K2A som arbetar med IT-relaterade
fragor.

IR

IR-ansvarig ansvarar for den interna och externa kommunika-
tionen pé daglig basis och &r, tillsammans med VD och CFO
de som uttalar sig for bolagets rakning. IR-ansvarig ansvarar
for innehéllet pd bolagets IR-sida och for den 6vergripande
samordningen av bolagets medierelationer samt utformning
och distribution av pressmeddelanden.

HALLBARHETSRAPPORTERING

K2A uppfyller inte de kriterier som omnédmns i ARL 6 kap
11 §, vilket innebar att K2A inte &r skyldig att uppratta en
hallbarhetsrapport. Hallbarhetsarbetet 4r dock integrerat i
K2A:s verksambhet i stor utstrackning da K2A bygger hus med
trastomme och all nyproduktion sedan 2018 ar Svanenmarkt
eller har motsvarande miljocertifiering. Mot bakgrund av att
hallbarhet &r ett prioriterat omrade inom K2A har bolaget
pa frivillig basis upprittat en héllbarhetsrapport som inte-
grerats i arsredovisningen for ar 2019. Hallbarhetsrapporten
omfattar K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
samt dess dotterbolag som framgar av not 17.

En beskrivning av K2A:s verksamhet och affdrsmodell
beskrivs pa sidorna 10 till 11 samt i férvaltningsberittelsen
pa sidorna 84 till 86.

K2A:s uppférandekod, hallbarhetspolicy och affarsplan
ar koncernens framsta styrdokument och utgor grunden for
K2A:s héllbarhetsarbete. K2A:s verkstillande direktor dr
ytterst ansvarig for hllbarhetsarbetet. Styrelsen faststaller
den 6vergripande hallbarhetspolicyn med syftet att bolaget
ska bidra till en 1angsiktigt hallbar utveckling av samhiéllet
det ar verksamt i. Detta sker genom en l6nsam affiarsmodell,
en ansvarsfull syn p4d omvérlden och bolagets paverkan
pa den, samt en medvetenhet om betydelsen av en god och
hélsosam arbetsmiljo. Darigenom skapas vérden och majlig-
heter till en kontinuerlig positiv utveckling av foretaget.
Varje kvartal rapporteras hallbarhetsstatistik gillande
personal och miljo till styrelsen.
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Den 6vergripande héllbarhetspolicyn utvarderas och revi-
deras arligen. K2A:s styrelse har beslutat att inrétta ett hall-
barhetsutskott for att folja upp K2A:s héllbarhetsmal och
prioriteringar. K2A har ocksé fattat beslut om att rekrytera
en héllbarhetschef som kommer att ansvara fér K2A:s hall-
barhetsarbete.

K2A fo6r en 16pande dialog med bolagets intressenter for
att utveckla och forbéttra verksamheten. Genom dialogen
har visentliga hallbarhetsfragor identifierats, det vill siga
de fragor dar K2A har storst mojlighet att paverka och som
ar viktigast att arbeta med for bolagets 1angsiktiga vardeska-
pande. Sammantaget har principerna i FN:s Global Compact
och mélen i FN:s Agenda 2030 har varit vigledande i arbetet
med att identifiera de visentliga hallbarhetsfragorna, liksom
K2A:s vérderingar, riskbedomningar och intressenternas
forvantningar.

Hantering av vésentliga risker inom héllbarhetsomradet
utgor en del av koncernens generella arbete med att iden-
tifiera och hantera risker. Processen, identifierade risker
och hantering av dessa beskrivs i forvaltningsberéttelsen.
De strategiska prioriteringarna fér héllbarhetsarbetet, var
i K2A:s virdekedja péverkan sker, pa vilket sitt omradena
ar vasentliga for K2A:s intressenter, hur de styrs samt de
viktigaste resultatindikatorerna beskrivs i rsredovisningens
héllbarhetsavsnitt.

K2A:s hallbarhetsarbete och utfallet av detta uppdelat
per hallbarhetsomrade enligt ARL beskrivs pé féljande sidor:

Innehall Sid
Affarsmodell 10
Styrning av hallbarhetsarbetet 76-77
Riskhantering 72
Sociala férhallanden 24-25
Manskliga rattigheter 19
Miljo 20-23,26-27
Personal 24
Affarsetik och antikorruption 24
Mangfaldspolicy for styrelsen 78

K2A har tre fastigheter under férvaltning med miljocerti-
fiering enligt Svanen. Fastigheten Parasollet 1 i Lund med
120 studentbostider, Havsmannen 1 i Visterds med 114
hyresbostéder och Vega Park, etapp 3 i Haninge med 154
hyresbostdder. Samtliga projekt som fardigstills av K2A
har dock uppforts med triastomme &ven om flera av dessa
inte miljocertifierats. Av den totala uthyrbara ytan samt
hyresvirde pa arstakt per 31 december 2019 var 65 procent
respektive 74 procent hanforligt till byggnader med miljo-
certifiering och/eller uppforda med trastomme.



FINANSIELL UTVECKLING

RESULTAT

Koncernens omséttning uppgick till 147,5 Mkr (112,6). For-
valtningsresultat, det vill sdga resultatet fore virdeférand-
ringar och skatt, uppgick till 19,0 Mkr (14,6). Orealiserade
vérdeforandringar pa forvaltningsfastigheter uppgick till
263,4 Mkr (196,4). Av vardeforandringarna var 128,6 Mkr
(14,2) hanforligt till forvaltningsobjekt, 6,2 Mkr (131,9)
hénforligt till projektvinster vid fardigstéllande samt 128,6
Mkr (50,3) hanforligt till pAgdende projekt. Koncernen &r i
en uppbyggnadsfas och successivt under de nirmaste &ren
kommer flertalet av pigaende projekt att slutforas och 6vergé
i forvaltning. Moderbolagets omséttning uppgick till 16,0
Mkr (13,0) med ett resultat fore skatt om -39,2 Mkr (143,6).

INVESTERINGAR

Koncernens investeringar/forvarv av forvaltningsfastigheter
uppgick till 622,7 Mkr (557,9). Koncernen har dven inves-
terat 1,8 Mkr (9,8) i andra materiella anldggningstillgéngar
samt 0,0 Mkr (0,4) i immateriella anléggningstillgangar.
Moderbolagets nettoinvesteringar i materiella anléggnings-
tillgdngar uppgick till 0,0 Mkr (0,1) och i immateriella
anlaggningstillgdngar till 0,0 Mkr (0,4), tillsammans 0,0
Mkr (0,5).

KASSAFLODE

Koncernens kassaflode fran den 16pande verksamheten upp-
gick till -6,1 Mkr (8,5) till f6ljd av minskade rorelseskulder
hinforliga till betalda leverantorsskulder. Kassaflode fran
investeringsverksamheten uppgick till -639,1 Mkr (-566,9).
Kassaflodet fran finansieringsverksamheten uppgick till
693,4 Mkr (581,9) delvis som ett resultat av nyemissioner
uppgaende till 420,2 Mkr (-).

EGET KAPITAL OCH AKTIEKAPITALETS UTVECKLING
For eget kapital och aktiekapitalets utveckling, se not 26.

FRAMTIDSUTSIKTER

K2A lamnar inte ndgon prognos avseende den finansiella
utvecklingen. Bolaget kommer under 2020 fortsitta sitt
arbete med att skapa virde genom att véxa fastighetsbe-
standet och driva en hallbar verksamhet i linje med sin
tillvéxtstrategi och uppsatta mal.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstimmans forfogande star foljande vinstmedel:

Overkursfond, kr 754 662 670
Balanserade vinstmedel, kr 61 538 526
Arets resultat, kr -39 181 857
Summa, kr 777 019 339

Styrelsen foreslar att vinsten disponeras enligt foljande:

- att kontant till stamaktiedgare
utdela 0 kr per stamaktie
(totalt 17 082 160 stamaktier), kr -

- att kontant till preferensaktiedgare utdela
20 kr per befintlig preferensaktie

(totalt 1 804 800 preferensaktier), kr 36 096 000
Summa 36 096 000
I ny rakning balanseras, kr 740923 339

Den sammanlagda utdelningen till aktieigarna ryms inom
den av styrelsen faststdllda utdelningspolicyn.

Utbetalning till preferensaktiedigare ska ske vid fyra till-
fallen om 5 kr per kvartal. Styrelsens forslag dr framtaget
i enlighet med bestdmmelserna i 18 kap 4 § aktiebolags-
lagen och utgor styrelsens bedomning av om den foreslagna
vinstutdelningen é&r forsvarlig med hénsyn till vad som anges
17 kap 3 § andra och tredje styckena aktiebolagslagen. Sty-
relsens bedémning ar att storleken pd den foreslagna utdel-
ningen utgor en betryggande avvagning mellan koncernens
kapitalstruktur och framtida tillvixtmojligheter. Styrelsens
uppfattning ar att den foreslagna utdelningen ej hindrar
bolaget och Gvriga i koncernen ingéende bolag frén att full-
gora sina forpliktelser p& kort och 1ang sikt och kan darmed
forsvaras med hénsyn tagen till aktiebolagslagens sa kallade
forsiktighetsregel (17 kap 3 § aktiebolagslagen 2005:551).

Styrelsen foreslér vidare att &rsstimman beslutar att
preferensaktier som kan komma att emitteras med stéd av
det emissionsbemyndigande som styrelsen foreslagit under
punkt 14 i dagordningen ska ha ratt till vinstutdelning forsta
gangen pa den avstimningsdag som infaller efter det att
aktierna registrerats av Bolagsverket och forts in i aktie-
boken hos Euroclear Sweden AB. Vid fullt utnyttjande av
emissionsbemyndigandet kan utdelning pa preferensaktier
som emitterats med stod av bemyndigandet uppga till hogst
37 773 920 kr.



KONCERNENS RESULTATRAKNING'

2019-01-01 2018-01-01
Mkr Not -2019-12-31 -2018-12-31
Hyresintakter 3 147,5 112,6
Fastighetskostnader
Driftskostnader 3,6 -36,7 -25,6
Underhall 3,6 -2,8 2,2
Fastighetsskatt 3,6 -0,8 -1,2
Fastighetsadministration 3,6 -9,6 -9,9
Summa fastighetskostnader -50,0 -38,9
Driftsoverskott 97,5 73,6
Central administration, fastighetsforvaltning 3,4,5 -11,6 -6,9
Central administration, projektutveckling 3,4,5 -333 -20,6
Resultat fran joint ventures 7 12,1 -1,5
Rénteintakter 8 0,0 7,6
Rantekostnader 8 -45,6 -37,6
Forvaltningsresultat 19,0 14,6
Vardeforandringar
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 13 263,4 196,4
Vardeforandring derivat, orealiserade 21 -0,2 0,2
Summa vardeforandringar 263,2 196,6
Resultat fore skatt 282,2 211,1
Aktuell skatt 9 0,8 -0,8
Uppskjuten skatt 9 -80,3 -36,8
Arets resultat’ 202,7 173,6
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 203,2 1579
Innehav utan bestdmmande inflytande -04 15,7
Resultat per aktie 10
Resultat per stamaktie? (fére utspadning), kr 12,13 13,00
Resultat per stamaktie? (efter utspadning), kr 12,13 13,00
Genomshnittligt antal utestaende stamaktier, st 14259 312 11 607 200
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier efter utspadning, st 14259 312 11 607 200

1) Arets resultat motsvarar arets totalresultat och dérfor presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport for Gvrigt totalresultat.
2) Resultat per stamaktie beraknas som kvoten av arets resultat reducerat med &rets utdelning till innehavare av preferensaktier, dividerat med det vdgda genomsnittliga antalet utestaende

stamaktier under aret.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31

TILLGANGAR
Immateriella anlaggningstillgangar
Licenser 12 1,4 2,2

Summa immateriella anlaggningstillgangar 14 2,2

Materiella anldggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 402311 3104,8
Rorelsefastigheter 15 20,4 6,1
Inventarier 16 153 16,2
Summa materiella anlaggningstillgangar 4058,7 31271

Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i joint ventures 18 127,8 26,7
Andelar i andra bolag 19 26,2 26,2
Ovriga langfristiga fordringar 20 9,3 -
Derivat 21 - 0,2
Summa finansiella anldaggningstillgangar 163,3 53,1
Summa anléaggningstillgangar 42235 31823
Omsittningstillgangar

Varulager 22 10,8 151
Kundfordringar 23 0,8 04
Skattefordringar 0,6 6,6
Ovriga fordringar 24 10,3 18,4
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 25 79 8,7
Likvida medel 158,3 110,1
Summa omsittningstillgangar 188,7 159,3
SUMMA TILLGANGAR 44121 3341,6
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 26 111,6 21,7
Ovrigt tillskjutet kapital 754,7 2879
Balanserad vinst inklusive arets resultat 544,0 478,4
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedgare 1410,2 788,0
Kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande - 150,9
Totalt eget kapital 1410,2 938,9
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 9 2529 172,6
Langfristiga rantebarande skulder 27 24423 2059,7
Langfristiga leasingskulder 27,31 43,6 -
Derivat 21 0,0 -
Summa langfristiga skulder 27389 22324
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rdntebarande skulder 27 154,3 28,0
Kortfristiga leasingskulder 27,31 41 -
Leverantorsskulder 32,7 70,3
Skatteskulder 2,0 3,0
Skulder till joint ventures - 0,5
Ovriga skulder 34,6 23,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 353 45,6
Summa kortfristiga skulder 263,1 170,3
Summa skulder 30019 24027
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 44121 33416
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING

| EGET KAPITAL

Hanforligt till moderbolagets aktiedgare

Ovrigt Innehav utan
tillskjutet Balanserad bestammande

Mkr Aktiekapital kapital vinst inflytande Summa
Ingaende eget kapital 2018-01-01 21,7 287,9 372,9 101,3 783,8
Arets resultat’ - - 157,9 157 173,6
Utdelning beslutad 2018 - - -22,9 -2,6 -25,5
Tillskott fran och vardedverforing till &gare? - - -22,8 22,8 -
Omrakning av skuld hanforlig till innehavare

utan bestdmmande inflytande® - - -6,7 6,7 -
Fondemission 0,3 - -0,3 -
Aktiedgartillskott 7.0 7,0
Inlodsenemission, stamaktier serie D -0,3 - 0,3 - -
Summa transaktioner med bolagets dgare 0,0 - -52,4 33,9 -18,5
Utgaende eget kapital 2018-12-31 21,7 287,9 478,4 150,9 938,9
Ingaende eget kapital 2019-01-01 21,7 287,9 478,4 150,9 938,9
Arets resultat’ - - 203,2 0,4 202,7
Nyemission preferensaktier 3,8 186,4 - - 190,2
Kostnader for emission - -5,2 - - -5,2
Nyemission stamaktier serie B 20,2 209,8 - - 230,0
Kostnader for emission - -25,9 - - -25,9
Utdelning beslutad 2019 - - -30,1 - -30,1
Utdelning nyemitterade preferensaktier - - -3,0 - -3,0
Nyemission stamaktier serie B (kvittning) 1,5 101,7 - - 103,2
Forvarv av andelar fran innehavare

utan bestdmmande inflytande - - -40,2 -150,4 -190,6
Fondemission, stamaktier serie B 64,0 - -64,0 - -
Fondemission, preferensaktier 0,3 - -0,3 - -
Summa transaktioner med bolagets dgare 89,9 466,8 -137,6 -150,4 268,6
Utgaende eget kapital 2019-12-31 111,6 754,7 544,0 - 1410,2

1) Arets resultat motsvarar arets totalresultat och dérfor presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport for Gvrigt totalresultat.
2) 22,8 Mkr avser ett aktiedgartillskott fran innehavare utan bestimmande inflytande som inbetalades under 2017 men som bokférdes forst under 2018.
3) 6,7 Mkr avser omklassificering av skuld som innehavare utan bestimmande inflytande haft till K2A och som avser kompensation for borgensatagande som K2A ingétt for skulder hanforligt

till dotterbolaget Svenska Studenthus dar innehavare utan bestimmande inflytande &ger 25 procent.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2019-01-01 2018-01-01
Mkr Not -2019-12-31 -2018-12-31
Den lopande verksamheten
Forvaltningsresultat 19,0 14,6
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 33 2,4 1,5
Betald skatt - -0,8
Forandring av varulager 4,3 -2,5
Forandringar av rorelsefordringar 8,3 -19,8
Forandringar av rorelseskulder -35,3 15,6
Kassaflode fran den lopande verksamheten -6,1 8,5
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter 13 -471,4 -510,3
Forvarv av forvaltningsfastigheter 33 -154,9 -19,8
Betalda handpeningar forvaltningsfastigheter 20 -9,3 -
Investering i licenser 12 - -0,4
Investeringar i inventarier 16 -1,8 -9,8
Forséljning av inventarier 16 0,1 -
Investeringar i joint ventures 18 -1,8 -26,6
Kassaflode fran investeringsverksamheten -639,1 -566,9
Finansieringsverksamheten
Nyemissioner 420,2 -
Kostnader for nyemissioner -31,1 -
Upptagna lan 27 451,4 641,8
Amortering av lan 27 -31,5 -11,6
Amortering av leasingskuld 31 -34 -
Aktiedgartillskott fran innehavare utan
bestammande inflytande - 7,0
Forvarv av andelar frén innehavare utan
bestdammande inflytande -82,4 -30,1
Utdelning, innehav utan bestimmande inflytande - -2,6
Utdelning, preferensaktier -29,8 -22,7
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 693,4 581,9
Arets kassaflode 48,2 23,5
Likvida medel vid arets bérjan 110,1 86,6
Likvida medel vid arets slut 158,3 110,1

Se not 27 for forandring av finansiella skulder i kassaflodesanalysens finansieringsverksamhet.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING'

2019-01-01 2018-01-01
Mkr Not -2019-12-31 -2018-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomséttning 16,0 13,0
Summa rorelsens intakter 16,0 13,0
Rorelsens kostnader
Personalkostnader 4 -24,0 -15,0
Ovriga externa kostnader 5 -29,6 -20,3
Avskrivningar av immateriella anlaggningstillgéngar 12 -0,8 -0,8
Avskrivningar av materiella anldggningstillgdngar 16 -0,4 -0,4
Summa rorelsens kostnader -54,8 -36,4
Rorelseresultat -38,8 -23,4
Resultat fran finansiella poster
Anteciperad aktieutdelning - 150,0
Ranteintakter 8,21 0,0 17,0
Rantekostnader 8,21 -04 -0,1
Summa resultat fran finansiella poster -0,4 166,9
Resultat efter finansiella poster -39,2 143,6
Resultat fore skatt -39,2 143,6
Uppskjuten skatt 9 0,0 -0,0
Arets resultat -39,2 143,6

1) Arets resultat motsvarar arets totalresultat och dérfor presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport for Gvrigt totalresultat.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

Mkr Not 2019-12-31 2018-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar

Licenser 12 1,4 2,2
Summa immateriella anlaggningstillgangar 14 2,2
Materiella anldggningstillgangar

Inventarier 16 1,5 1,9
Summa materiella anldggningstillgangar 15 1,9
Finansiella anldggningstillgangar

Andelar i koncernbolag 17 30,1 30,1
Derivat 21 - 0,2
Uppskjuten skattefordran 0,0 -
Summa finansiella anlaggningstillgangar 30,1 30,3
Summa anldggningstillgangar 32,9 343
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 23 2,3 0,1
Fordringar hos koncernbolag 30 948,7 497,6
Skattefordringar - 59
Ovriga fordringar 24 0,0 5,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intékter 25 0,6 1,0
Likvida medel 149,4 63,3
Summa omsittningstillgangar 1101,0 573,1
SUMMA TILLGANGAR 11339 607,4
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 26 111,6 21,7
Summa bundet eget kapital 111,6 21,7
Fritt eget kapital

Overkursfond 754,7 2879
Balanserad vinst 61,5 15,5
Arets resultat -39,2 143,6
Summa fritt eget kapital 777,0 447,0
Summa eget kapital 888,6 468,6
Langfristiga skulder

Derivat 0,0 -
Uppskjuten skatteskuld - 0,0
Summa langfristiga skulder 0,0 0,0
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 09 1,7
Skulder till koncernbolag 30 208,6 107,9
Ovriga skulder 20,2 16,6
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 28 15,6 12,6
Summa kortfristiga skulder 245,3 138,8
Summa skulder 245,3 138,8
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 1133,9 607,5
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRING

| EGET KAPITAL

Totalt eget kapital
Overkurs- Balanserad Arets
Mkr Aktiekapital fond vinst resultat Totalt
Ingaende eget kapital 2018-01-01 21,7 287,9 39,2 -0,7 348,0
Arets resultat’ - - - 143,5 143,5
Arets disposition - - 0,7 0,7 -
Utdelning beslutad 2018 - - -22,9 - -22,9
Fondemission 0,3 - -0,3 - -
Inlésen av aktier -0,3 - 0,3 - -
Summa transaktioner med bolagets dgare 0,0 - -23,7 0,7 -22,9
Utgaende eget kapital 2018-12-31 21,7 287,9 15,5 143,5 468,6
Ingaende eget kapital 2019-01-01 21,7 287,9 15,5 143,5 468,6
Arets resultat’ - - - -39,2 39,2
Arets disposition - - 143,5 -143,5 -
Utdelning beslutad - - -30,1 - -30,1
Utdelning nyemitterade preferensaktier - - -3,0 - -3,0
Nyemission preferensaktier 3,8 186,4 - - 190,2
Kostnader for nyemission - -5,2 - - -5,2
Nyemission stamaktier serie B 20,2 209,8 - - 230,0
Kostnader for nyemission - -25,9 - - -25,9
Nyemission stamaktier serie B (kvittning) 1,5 101,7 - - 103,2
Fondemission stamaktier serie B 64,0 - -64,0 - -
Fondemission preferensaktier 0,3 - -0,3 - -
Summa transaktioner med bolagets dgare 89,9 466,8 46,0 -143,5 459,2
Utgaende eget kapital 2019-12-31 111,6 754,7 61,5 -39,2 888,6

1) Arets resultat motsvarar arets totalresultat och dérfor presenteras endast en resultatrakning utan separat rapport for Gvrigt totalresultat.
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2019-01-01 2018-01-01
Mkr Not -2019-12-31 -2018-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster -39,2 143,6
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 33 1,3 -149,0
Forandringar rorelsefordringar 30 9,2 -13,7
Forandringar rorelseskulder 30 2,5 32
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -26,2 -16,0
Investeringsverksamheten
Forvarv av immateriella anlaggningstillgangar 12 - -0,4
Forvarv av inventarier 16 - -0,1
Forséljning av inventarier 16 0,1 -
Forandring kortfristiga lan till koncernbolag 30 -347,8 38,3
Kassaflode fran investeringsverksamheten -347,7 37,9
Finansieringsverksamheten
Nyemission 420,2 -
Kostnader for emission -31,1 -
Lamnade koncernbidrag - -6,4
Utdelning preferensaktier -29,8 -22,7
Forandring kortfristiga lan fran koncernbolag 100,7 41,7
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 460,0 12,6
Arets kassaflode 86,0 345
Likvida medel vid arets boérjan 63,3 28,9
Likvida medel vid arets slut 149,4 63,3
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 - ALLMAN INFORMATION

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), org. nr. 556943-7600
(K2A), &r ett svenskt aktiebolag med séte i Stockholm. Bolagets afférs-
idé &r att dga och forvalta fastigheter i framst Stockholm, Mélardalen
och pa ett antal universitets- och hogskoleorter i Sverige. Verksam-
heten bedrivs genom dotterbolag. Arsredovisningen och koncernredo-
visningen har godkants for utfardande av styrelsen den 3 april 2020.
Koncernens resultat- och balansrakning kommer att framldggas for
beslut om faststéllelse pa arsstamman den 28 april 2020.

NOT 2 - REDOVISNINGSPRINCIPER

Grunder for redovisningen

Arsredovisningen &r uppréttad enligt de av EU antagna IFRS stan-
darderna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Vidare har koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom tillamp-
ning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR 1
(Kompletterande redovisningsregler for koncerner).

Varderingsgrunder

Tillgangar och skulder &r redovisade till historiska anskaffnings-
varden, férutom vissa finansiella tillgangar, skulder och férvaltnings-
fastigheter som i koncernbalansrédkningen varderas till verkligt varde.
Finansiella tillgangar och skulder som vérderas till verkligt varde
bestar av derivatinstrument, varderade till verkligt varde via kon-
cernresultatrakningen. Forvaltningsfastigheter varderas till verkligt
varde i enlighet med IAS 40. Koncernens redovisningsprinciper har
tillampats konsekvent pa rapportering och konsolidering av moder-
bolag och dotterbolag.

Klassificering

Anlaggningstillgangar bestar av belopp som forvantas atervinnas
eller betalas efter mer &@n tolv manader raknat fran balansdagen.
Langfristiga skulder bestér av belopp som forfaller till betalning forst
efter mer &n tolv manader efter balansdagen samt andra belopp for
vilka bolaget har en ovillkorlig ratt att skjuta upp betalningen till en
tidpunkt som ligger mer &n tolv manader efter balansdagen. Andra
tillgangar och skulder redovisas som omséttningstillgang respektive
kortfristig skuld.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets och 6vriga koncernféretags funktionella valuta ar
svenska kronor som dven utgor presentationsvalutan for moder-
bolaget och fér koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges,
uttrycks i miljoner kronor med en decimal.

Bedomningar och uppskattningar i de finansiella rapporterna
For att upprétta finansiella rapporter kravs a ena sidan bedomningar
vid tillampning av redovisningsprinciper och & andra sidan uppskatt-
ningar vid vardering av tillgangar, skulder, intékter och kostnader.
Uppskattningar och antaganden baseras pa historiska erfarenheter
samt andra faktorer som bedéms vara relevanta. Uppskattningar och
antaganden ses 6ver regelbundet och jamfors mot faktiskt utfall.

Andrade redovisningsprinciper

Koncernens redovisningsprinciper ar oférandrade jamfort med arsre-
dovisningen fér 2018 férutom ifriga om koncernens andrade redovis-
ningsprinciper for redovisning av leasingavtal sdsom framgar nedan.
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Nya standarder vilka tratt i kraft 2019

IFRS 16 Leasingavtal

| koncernredovisningen tillampar K2A IFRS 16 Leasingavtal fran
och med 1 januari 2019. K2A har valt att tilldmpa den modifierade
retroaktiva ansatsen vid 6vergangen, vilket bland annat innebér att
jamforelsearet inte raknats om i enlighet med IFRS 16.

Tidigare faststéllde K2A huruvida ett avtal innehdll leasing enligt
IFRIC 4 Faststéllande av huruvida ett avtal innehaller ett leasing-
avtal. Fran och med 1 januari 2019 bedémer K2A huruvida ett avtal
innehaller leasing baserat pa definitionen av leasingavtal i IFRS 16.

Leasingavtal dar K2A éar leasetagare

Tidigare klassificerade K2A leasingavtal som operationella eller
finansiella leasingavtal baserat pa huruvida leasingavtalet Gverforde
de betydande risker och formaner som ett dgande av den underlig-
gande tillgangen medfor till K2A. Alldeles fore 6vergangen till IFRS
16 innehade K2A endast operationella leasingavtal. Operationella
leasingavtal redovisades inte som tillgdng och skuld i koncernens
balansrdkning och en leasing-/hyreskostnad redovisades linjart dver
avtalens leasingperiod. Enligt IFRS 16 redovisar K2A nyttjanderattstill-
gangar och leasingskulder for de flesta leasingavtal, dven leasingavtal
som tidigare klassificerades som operationella, och i koncernens
resultatrdkning redovisas avskrivningar och rantekostnad. Undantag
har gjorts fér nedan namnda avtal med &terstaende leasingperiod
om maximalt 12 manader och for leasingavtal av lagt véarde (under-
liggande tillgangsvéarde <50 Tkr).

Vid 6vergangen varderades leasingskulderna till nuvardet av de
aterstaende leasingavgifterna, diskonterade med K2A:s marginella
uppléningsrénta pa den forsta tillampningsdagen (1 januari 2019).
Vagd genomsnittlig rdnta som anvénts &r 2,8 procent. Da K2A:s
leasingavtal till stérsta delen utgors av tomtréattsavtal, dar atagandet
mot leasegivaren ar "evigt”, lamnas av praktiska skal ingen avstam-
ning mellan operationella leasingataganden och den leasingskuld
som tillkom vid 6vergéangen till IFRS 16.

Nyttjanderéttstillgdngen varderades till ett belopp som motsvarar
leasingskulden, justerat for forutbetalda leasingavgifter vid over-
gangsdatumet.

K2A har valt att tillampa foljande lattnadsregler for tidigare ope-
rationella leasingavtal vid 6vergangen till IFRS 16.

Tillampat en enda diskonteringssats pa en portfolj av leasingavtal
med nagorlunda liknande egenskaper.

Nyttjanderattstillgangar och leasingskulder har inte redovisats for
leasingavtal for vilka leasingperioden avslutas inom 12 manader
eller tidigare efter 6vergangstidpunkten (korttidsleasingavtal).
Exkluderat initiala direkta utgifter fran varderingen av nyttjande-
rattstillgangen pa den forsta tillampningsdagen.

Gjort bedémningar i efterhand vid faststéllandet av leasingperioden
om avtalet innehaller mojligheter att forlanga eller sdaga upp
leasingavtalet.

Leasingavtal dar K2A ar leasegivare
For K2A som leasegivare har 6vergangen till IFRS 16 inte gett upphov
till nagra justeringar.

Effekt pa de finansiella rapporterna

Inférandet av IFRS 16 innebar den 1 januari 2019 att K2A redovisade
ytterligare leasingskulder (kort- och langfristiga) pa cirka 32,6 Mkr,
nyttjanderattstillgdngar pa ca 33,3 Mkr, minskade forutbetalda kost-
nader pa ca 0,7 Mkr, vilket netto innebar att inférandet av IFRS 16
inte hade nagon effekten pa eget kapital vid datumet for Gvergangen.



K2A:s rorelseresultatet for 2019 har 6kat med cirka 0,5 Mkr jamfort
med om tidigare redovisningsprinciper hade anvénts, med anled-
ning av att tomtrattsavgalden som sin helhet nu redovisas som
rantekostnad medan &ven en del av leasingkostnaderna avseende
ovriga avtal redovisas som rantekostnad. Effekten pa resultat efter
skatt ar ovasentlig. Kassaflodet fran den Iopande verksamheten
har 6kat med cirka 3,4 Mkr medan kassaflodet fran finansierings-
verksamheten har minskat med cirka 3,4 Mkr, med anledning av
att leasingavgifternas amorteringsdel redovisas som utbetalning i
finansieringsverksamheten.

Ovriga dndrade standards och nya uttalanden med tillimpning 2019
Ovriga dndrade standards och uttalanden med tilldmpning 2019 har
inte haft nagon effekt pa K2A.

Nya standarder som trader i kraft 2020
De &ndrade IFRS som hittills antagits av IASB bedéms inte fa ndgon
vasentlig effekt pa koncernens redovisning.

Paverkan av d@ndrade referensrantor

Det pagar arbeten i ménga lander med att reformera de nuvarande
referensrantorna (ofta benamnda IBOR). Koncernen har exponeringar
mot referensrantor som kan paverkas i form av Ian med rorlig rénta.
Nominella belopp for dessa lan uppgick per 31 december 2019 till
1552,8 Mkr.

Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag &ar bolag som star under ett bestdmmande inflytande
fran K2A. Bestammande inflytande foreligger om moderbolaget,
direkt eller indirekt, har inflytande 6ver investeringsobjektet, ar
exponerat for eller har réatt till rorlig avkastning fran sitt engagemang
samt kan anvénda sitt inflytande Gver investeringen till att paverka
avkastningen. Vid bedémningen om ett bestdammande inflytande
foreligger, beaktas potentiella rostberattigade aktier samt om de facto
kontroll foreligger. Dotterbolag konsolideras enligt férvarvsmetoden.
Metoden innebar att forvary av ett dotterbolag betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt férvarvar dotterbolagets
tillgangar och dvertar dess skulder och eventualforpliktelser. Det kon-
cernmaéssiga anskaffningsvérdet faststélls genom en forvarvsanalys i
anslutning till forvarvet. | analysen faststélls dels anskaffningsvardet
for andelarna, dels det verkliga vardet av forvarvade identifierbara
tillgdngar samt 6vertagna skulder och eventualférpliktelser. Dotter-
bolagets finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran
och med forvarvstidpunkten till det datum da det bestammande
inflytandet upphor.

Rorelseforvarv

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorelsefor-
varv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterbolag utgors av verkligt
varde pa overforda likvida medel eller andra tillgangar, skulder till
tidigare dgare av det forvarvade dotterbolaget samt eventuella aktier
som emitterats av koncernen. | kdpeskillingen ingar dven verkligt
véarde pa alla tillgangar eller skulder som &r en f6ljd av en Gverenskom-
melse om villkorad kopeskilling. Identifierbara forvarvade tillgdngar
och dvertagna skulder i ett rorelseforvary varderas inledningsvis till
verkliga varden pa forvarvsdagen.

For varje forvarv — det vill séga forvarv for forvarv — avgor koncernen
om innehav utan bestdmmande inflytande i det férvarvade bolaget
redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella andel
i det redovisade vardet av det forvarvade bolagets identifierbara
nettotillgangar. Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i resultat-
rakningen nar de uppkommer. Uppskjuten skatt pa temporara
skillnader 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 tillgdngarna och skulderna baserat pa deras verkliga
varde vid forvarvstidpunkten. Anskaffningsvardet proportioneras
ut pa forvarvade tillgangar och 6vertagna skulder baserat pa dessa
verkliga varden. Transaktionsutgifter 1aggs till anskaffningsvardet
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for forvarvade nettotillgangar vid tillgangsforvarv. Uppskjuten skatt
pa temporara skillnader redovisas inte initialt, se vidare avsnitt
Skatter. K2A redovisar erhallna avdrag for uppskjuten skatt som en
orealiserad vardeférandring pa fastigheten direkt vid tidpunkten for
forvarvet. Vardeforandringar av villkorade kopeskillingar ldggs till
anskaffningsvardet av forvarvade tillgangar.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intakter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncern-
interna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin helhet
vid upprattandet av koncernredovisningen.

Innehav utan bestimmande inflytande

For forvarv av dotterbolag dar andra dgare utan bestdmmande infly-
tande forekommer, redovisar koncernen nettotillgdngarna hanforligt
till &gare utan bestdmmande inflytande till verkligt varde av samtliga
nettotillgangar inklusive goodwill.

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet
fran vilken den kan generera intdkter och adrar sig kostnader och for
vilket det finns fristdende finansiell information tillganglig. Koncer-
nens verksamhet delas upp i tva rorelsesegment, forvaltningsobjekt
och pagéende projekt. Varje segment foljs upp med avseende pa
den operativa verksamheten och rapporteras regelbundet till kon-
cernledningen. Koncernledningen foljer upp driftsresultatet och pa
tillgdngssidan vardet pa fastigheterna och investeringar.

Intakter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat
pé villkoren i hyresavtalen. Eventuella hyresrabatter periodiseras 6ver
kontraktets 16ptid, utom i frdga om rabatter som lamnas pa grund
av faktorer som tillfalligt begrénsar hyresgéstens fulla utnyttjande
av forhyrda lokaler, vilka redovisas over den period begrénsningen
foreligger.

Hyresintakter bestar till huvuddelen av intdkter fran uthyrning av
samhillsfastigheter och fran uthyrning av bostéder dér bostadshyran
inkluderar forbrukningskostnader som varme, vatten och i vissa fall
hushallsel. I de fall hushallsel inte ingar i hyra har hyresgéasten eget
abonnemang. Bredband kan férekomma som tillagg men &r obliga-
torisk for samtliga hyresgéster i ett forvaltningsobjekt. Bredbands-
debitering uppgick till 1,8 procent av de totala intakterna.

Rorelsekostnader

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

Central administration utgors av kostnader fér koncerngemen-
samma funktioner samt &gande av koncernens dotterbolag. Centrala
administrationskostnader delas upp i kostnader hanférligt till fastig-
hetsférvaltning respektive projektutveckling.

Ersattningar till anstéllda

Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga ersattningar till anstéllda berdknas utan diskontering

och redovisas som kostnad nér de relaterade tjansterna erhalls.
Den forvantade kostnaden for bonusbetalningar redovisas som

en upplupen kostnad nér koncernen har en géllande réttslig eller in-

formell forpliktelse att gora sadana betalningar till foljd av att tjanster

erhallits fran anstallda och forpliktelsen kan beraknas tillforlitligt.

Erséttningar till anstéallda efter avslutad anstéllning
Koncernens planer for ersattningar efter avslutad anstéllning utgors
av avgiftsbestamda planer.

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

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



Finansiella intakter och kostnader

Finansiella intdkter och kostnader bestar av ranteintdkter pa bank-
medel och fordringar. Rantekostnader inkluderar bade kostnader
pa upptagna lan och periodiserade belopp av direkta transaktions-
kostnader for upptagna lan. Kostnaden for uttagande av pantbrev
betraktas ej som finansiell kostnad utan aktiveras som fastighets-
investering.

Utdelningsintakt redovisas nar ratten att erhalla betalning fast-
stéllts. Lanekostnader som direkt ar hanforliga till markforvary,
konstruktion eller produktion av storre ny-, till- eller ombyggnader
aktiveras under produktionstiden. Realiserade vardeférandringar
pa rantederivat innefattar upplupen och betald réantekupong och
redovisas som finansiell kostnad. | det fall det foreligger realiserade
och orealiserade vinster och forluster pa finansiella placeringar samt
derivatinstrument som anvands inom den finansiella verksamheten
redovisas det som vardeférandringar under egen rubrik i resultat-
rakningen.

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter samt orealise-
rade vardeforandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade forandringar i verkligt varde pa for-
valtningsfastigheter respektive orealiserade vardeforandringar pa
rantederivat redovisas i resultatet i sérskilda poster mellan resul-
tatnivaerna Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt, namligen
Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter respektive Vardefor-
andringar pa derivat.

Skatter

Inkomstskatter utgors av aktuell skatt och uppskjuten skatt. Inkomst-
skatter redovisas i arets resultat utom da underliggande transaktion
redovisas i eget kapital varvid tillhorande skatteeffekt redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt ar skatt som ska betalas eller erhéllas avseende
aktuellt ar, med tillampning av de skattesatser som &r beslutade
eller i praktiken beslutade per balansdagen. Till aktuell skatt hor &ven
justering av aktuell skatt hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skatte-
maéssiga varden pa tillgangar och skulder. Temporara skillnader
beaktas inte for skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som anses vara sa kallat tillgangsférvéarv och
som vid tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat
eller skattepliktigt resultat.

Véarderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande
tillgangar eller skulder férvantas bli realiserade eller reglerade. Upp-
skjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och skatte-
regler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per balansdagen.

Nér forvarv sker av andelar i dotterbolag utgor forvarvet antingen
ett forvarv av rorelse eller forvarv av tillgangar. Vid rorelseforvary
redovisas uppskjuten skatt till nominellt géllande skattesats utan
diskontering enligt principerna ovan. Vid tillgangsforvarv redovisas
ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan
tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande till-
gangens verkliga vérde efter avdrag for rabatt for uppskjuten skatt.
Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde
kommer skatterabatten helt eller delvis att erséttas av en redovi-
sad vardeforandring av fastigheten. Efter forvarvstidpunkten for ett
tillgangsforvarv redovisas uppskjuten skatt endast pa foréandring
av redovisat varde och férandringar av skattemassigt varde som
uppkommer efter forvarvstidpunkten.

Forvaltningsfastigheter

Definition och véardering

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 &r fardigstallda klassificeras
som forvaltningsfastigheter. Fastigheter under uppférande infattar
aven markanvisningar med tillhérande byggratter.
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Markanvisning: En markanvisning innebar ratt for en part att under
en tidsperiod, med vissa i férvag givna forutsattningar, fa arbeta med
att utveckla projekt inom ett avgrdnsat omrade. Det ingar dven en
option att forvérva eller nyttja berérd mark genom tomtréttsavtal. For
att en byggherre, som &r aktuell for bebyggelse pa fastighetsagarens
mark, ska vaga satsa resurser i ett visst projekt far byggherren en
markanvisning.

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet
med redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas forvaltnings-
fastigheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanforbara utgifter.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter Iaggs till det redovisade vérdet for forvaltnings-
fastigheter endast om det ar sannolikt att de framtida ekonomiska
fordelar som &r forknippade med utgifterna kommer att komma
foretaget till del och anskaffningsvérdet kan beréknas pa ett tillfor-
litligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som kostnad
i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av identifierade kom-
ponenter och tillagg av nya komponenter laggs till det redovisade
vardet, nar de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer och underhall
kostnadsfors i samband med att utgiften uppkommer. Vid uppférande
av forvaltningsfastigheter aktiveras finansieringskostnader for det
specifika objektet.

Se vidare not 13 och 14.

Andra materiella anldaggningstillgangar
Andra materiella anldggningstillgangar bestar av rorelsefastigheter
och inventarier.

Materiella anldggningstillgadngar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar. Till-
kommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet raknas in i tillgang-
ens redovisade varde. Utgifter for Iopande underhall och reparationer
redovisas som kostnader nér de uppkommer.

Avskrivningar p& materiella anlaggningstillgdngar kostnadsfors
sa att tillgangens anskaffningsvarde, eventuellt minskat med be-
raknat restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart dver
dess bedomda nyttjandeperiod. Om en tillgdng har delats upp pa
olika komponenter skrivs respektive komponent av separat over
dess nyttjandeperiod. Avskrivning pabérjas nar den materiella an-
laggningstillgangen kan tas i bruk. Materiella anlaggningstillgdngars
nyttjandeperioder uppskattas till:

Rorelsefastighet  10-25 ar
Inventarier 5-10 ar
Leasing

Principer tillimpade fran och med 1 januari 20719
Nar ett avtal ingas bedomer K2A om avtalet ér, eller innehaller, ett
leasingavtal. Ett avtal &r, eller innehaller, ett leasingavtal om avtalet
Overlater ratten att under en viss period bestdmma Gver anvandningen
av en identifierad tillgang i utbyte mot ersattning.

Leasingavtal ddr K2A ar leasetagare
K2A redovisar en nyttjanderéttstillgdng och en leasingskuld vid
leasingavtalets inledningsdatum. Nyttjanderattstillgdngen vérderas
initialt till anskaffningsvarde, vilket bestar av leasingskuldens initiala
varde med tillagg for leasingavgifter som betalats vid eller fére inled-
ningsdatumet plus eventuella initiala direkta utgifter. Nyttjanderatts-
tillgangen skrivs av linjart fran inledningsdatumet till det tidigare av
slutet av tillgdngens nyttjandeperiod och leasingperiodens slut, vilket i
normalfallet for K2A ar leasingperiodens slut. | de mer séllsynta fall da
anskaffningsvardet for nyttjanderéatten &terspeglar att K2A kommer
att utnyttja en option att kdpa den underliggande tillgangen skrivs
tillgangen av till nyttjandeperiodens slut. Nyttjanderattstillgangarna
avseende koncernens tomtrattsavtal (vilka presenteras som forvalt-
ningsfastigheter, se nedan) skrivs ej av da bade leasingperioden och
tillgangarnas nyttjandeperiod anses vara eviga.

Leasingskulden — som delas upp i l&ngfristig och kortfristig del
- vérderas initialt till nuvardet av aterstaende leasingavgifter under
den bedomda leasingperioden. Leasingperioden utgors av den gj
uppségbara perioden med tillagg for ytterligare perioder i avtalet
om det vid inledningsdatumet bedéms som rimligt sékert att dessa
kommer att nyttjas.



Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med K2A:s marginella
upplaningsrénta, vilken utéver koncernens/foretagets kreditrisk
aterspeglar respektive avtals leasingperiod, valuta och kvalitet pa
underliggande tillgdng som ténkt sédkerhet. | de fall leasingavtalets
implicita rdnta latt kan faststéllas anvédnds dock den rédntan, vilket
ar fallet for delar av K2A:s leasar av fordon.

Leasingskulden omfattar nuvardet av féljande avgifter under
bedémd leasingperiod:
fasta avgifter, inklusive till sin substans fasta avgifter,
variabla leasingavgifter kopplade till index (vanligtvis KPI) eller
ranteniva (vanligtvis STIBOR), initialt varderade med hjalp av det
index eller den ranteniva som géllde vid inledningsdatumet,
eventuella restvardesgarantier som forvéntas betalas,
|6senpriset for en kdpoption som K2A &r rimligt séker pa att ut-
nyttja och
straffavgifter som utgar vid uppségning av leasingavtalet om be-
domd leasingperiod aterspeglar att sddan uppségning kommer
att ske.

Skuldens vérde 6kas med rantekostnaden for respektive period och
reduceras med leasingbetalningarna. Réntekostnaden berédknas som
skuldens varde multiplicerat med diskonteringsréantan.

Leasingskulden for K2A:s fabrikslokal i Gavle med hyra som
indexuppréknas berdknas pa den hyra som gaéller vid respektive
rapportperiods slut. Vid denna tidpunkt justeras skulden med mot-
svarande justering av nyttjanderattstillgangens redovisade vérde.
Pa motsvarande sétt justeras skuldens och tillgangens varde i sam-
band med att ombeddmning sker utav leasingperioden. Detta sker i
samband med att sista upps@gningsdatumet inom tidigare bedémd
leasingperiod for lokalhyresavtal har passerats alternativt da betydel-
sefulla handelser intraffar eller omsténdigheterna pa ett betydande
satt forandras pa ett satt som ar inom K2A:s kontroll och paverkar
den géllande bedémningen av leasingperioden.

K2A presenterar nyttjanderéttstillgangar, som inte uppfyller defini-
tionen for forvaltningsfastigheter, bland posterna Rorelsefastigheter
och Inventarier i balansrakning. Nyttjanderéttstillgangar som uppfyller
definitionen av forvaltningsfastigheter presenteras tillsammans med
forvaltningsfastigheter. Detta omfattar koncernens tomtréattsavtal.
Leasingskulder, uppdelade pa kortfristig och langfristig del, presen-
teras separat i balansréakning.

Leasingavtal ddr K2A éar leasegivare

Nar K2A &r leasegivare faststaller K2A vid varje leasingavtals in-
ledningsdatum huruvida leasingavtalet ska klassificeras som ett
finansiellt eller operationellt leasingavtal.

Vid faststallande av klassificering gors en évergripande bedom-
ning av om leasingavtalet i allt vasentligt dverfor de ekonomiska risker
och férmaner som &r forknippade med dgandet av den underliggande
tillgdngen. Om sa ér fallet ar leasingavtalet ett finansiellt leasingav-
tal, i annat fall ar det ett operationellt leasingavtal. Som en del av
denna beddmning tar K2A hansyn till ett flertal indikatorer. Exempel
pa sadana indikatorer ar om leasingperioden utgoér en stérre del
av tillgangens ekonomiska livslangd eller om dganderétten till den
underliggande tillgangen Gverfors till leasetagaren nér leasingavtalet
I6pt ut. For narvarande klassificeras samtliga K2A:s leasingavtal dar
K2A &r leasegivare som operationella leasingavtal.

Nar en leasad tillgang vidareuthyrs redovisas huvudleasing-
avtalet och avtalet om vidareuthyrning som tva separata avtal.
K2A klassificerar avtalet om vidareuthyrning baserat pa nyttjande-
ratten som uppkommer fran huvudleasingavtalet, inte baserat pa den
underliggande tillgangen.

K2A redovisar leasingavgifter fran operationella leasingavtal avse-
ende forvaltningsfastigheter som intékt linjart 6ver leasingperioden
som del av posten Hyresintékter.

99 | K2A Arsredovisning 2019

Principer for redovisning av leasingavtal tillampade till och med 31
december 2018

Koncernen klassificerade under perioder fére 2019 (saval som
leasetagare som leasegivare) leasingavtal — avtal som gav en ratt
att anvanda en tillgdng under en Gverenskommen period i utbyte mot
en betalning eller en serie av betalningar — som operationella eller
finansiella baserat pa om avtalet i allt vdsentligt dverforde de risker
och férdelar som var forknippade med dgandet av tillgangen. Per 31
december 2018 klassificerades samtliga av koncernens leasingavtal
som operationella leasingavtal.

Som leasetagare redovisades kostnader avseende operationella
leasingavtal i arets resultat linjart Gver leasingperioden. Férmaner
erhéllna i samband med tecknandet av ett avtal redovisades i arets re-
sultat som en minskning av leasingavgifterna linjart 6ver leasingavta-
lets [6ptid. Variabla avgifter kostnadsfordes i de perioder de uppkom.

De redovisningsprinciper som har tilldmpats under jamforelse-
perioden pa avtal dar koncernen é&r leasegivare skiljer sig inte fran
IFRS 16. Nar koncernen vidareuthyrde leasade tillgangar klassific-
erades emellertid avtal om vidareuthyrning med hanvisning till den
underliggande tillgangen.

Finansiella tillgangar och finansiella skulder

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen inkluderas
bland tillgangarna likvida medel, lanefordringar, hyres- och kundford-
ringar samt derivat. Bland skulderna aterfinns leverantorsskulder,
laneskulder samt derivat.

En finansiell tillgang tas dock bort forst fran balansrakningen
nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga villkor. En
fordran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet
foreligger for motparten att betala, d&ven om faktura dnnu inte har
skickats. Kundfordringar tas upp i balansrékningen nar faktura har
skickats. Skuld tas upp ndr motparten har presterat och avtalsenlig
skyldighet foreligger att betala, &ven om faktura dnnu inte mottagits.
Leverantorsskulder tas upp nar faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas dock bort fran balansrakningen nér rattig-
heterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
over dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En finan-
siell skuld tas bort fran balansrakningen nér forpliktelsen i avtalet
fullgors eller pa annat satt utslacks. Detsamma géller for del av en
finansiell skuld. En finansiell tillgang och en finansiell skuld kvittas
och redovisas med ett nettobelopp i rapport 6ver finansiell stéllning
endast nér det foreligger en legal rétt 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

Klassificeringen av finansiella instrument avgor hur de finansiella
tillgangarna och skulderna varderas och redovisas. Koncernens
principer for klassificering och vardering av finansiella tillgangar
baseras pa en bedémning av bade (i) féretagets affarsmodell for
forvaltningen av finansiella tillgangar, och (ii) egenskaperna hos
de avtalsenliga kassafloédena fran den finansiella tillgangen. Finan-
siella tillgangar varderade till upplupet anskaffningsvarde &ar skuld-
instrument som forvaltas med malet att realisera instrumentens
kassafloden genom att erhalla avtalsenliga kassafloden som endast
utgors av kapitalbelopp och ranta pa det utestaende kapitalbeloppet.
Koncernens finansiella tillgdngar utom derivat varderas till upplupet
anskaffningsvarde pa grund av att tillgangarna innehas inom ramen
for en affarsmodell vars mal &r att inneha finansiella tillgangar i
syfte att inkassera avtalsenliga kassafloden samt att de avtalade
villkoren for de tillgdngarna ger vid bestamda tidpunkter upphov till
kassafldden som bara ar betalningar av kapitalbelopp och rénta pa
det utestdende kapitalbeloppet.

Koncernen innehar derivatinstrument som vérderas till verkligt
véarde via resultatrakningen och som redovisas som derivattillgang
eller derivatskuld beroende pa om det verkliga vardet &r positivt eller
negativt. Vardeforandringarna redovisas I6pande i resultatet eftersom
sakringsredovisning inte tillampas.

Koncernens finansiella skulder bestar av upplaning fran kredit-
institut och leverantérsskulder och varderas till upplupet anskaff-
ningsvarde.



Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kort-
fristiga likvida placeringar med en I6ptid fran anskaffningstidpunkten
understigande tre manader vilka &r utsatta fér endast en obetydlig
risk for vardefluktuationer. Beloppen pa sparrkonto ar medel som
utgor sakerhet for aterbetalning av lan eller for finansiering av
investeringar i fastigheter och redovisas inte som likvida medel utan
som Ovriga fordringar.

Fordringar

Hyresfordringar och andra fordringar vérderas till upplupet anskaff-
ningsvarde motsvarande det belopp som forvantas flyta in, det vill
sdga efter avdrag for forvéantade kreditforluster. Huvuddelen av kon-
cernens fordringar utgors av forskottsfakturerad hyra och K2A har
historisk haft obetydliga kreditforluster.

Derivat och ranterisk

For ekonomisk sakring av prognostiserade rantefléden fran uppléning
till rorlig ranta anvands ranteswappar déar foretaget erhaller rorlig
ranta och betalar fast rdnta. Ranteswapparna vérderas till verkligt
varde i balansrakningen. Rantekupongdelen redovisas l6pande i arets
resultat som en del av rantekostnaden. Orealiserade forandringar i
verkligt varde pa ranteswapparna redovisas i resultatet mellan For-
valtningsresultat och Resultat fore skatt pa raden Vardeforandringar
pa derivat.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje rapporttillfalle
for att avgora om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS
36 tillampas avseende nedskrivningar av materiella anldggnings-
tillgangar och andelar i dotterbolag samt joint ventures. Finansiella
tillgadngar nedskrivning provas enligt IFRS 9.

Nedskrivning av materiella tillgdngar och andelar i joint ventures
Om indikation pa nedskrivningsbehov finns berédknas tillgdngens
atervinningsvarde enligt nedan. Om det inte gar att faststélla vasent-
ligen oberoende kassafloden till en enskild tillgang, och dess verkliga
varde minus forsaljningskostnader inte kan anvédndas, grupperas
tillgdngarna vid prévning av nedskrivningsbehov till den lagsta niva
dar det gar att identifiera vasentligen oberoende kassafléden — en
sa kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nér en tillgangs eller kassagenere-
rande enhets redovisade varde Gverstiger atervinningsvardet. En
nedskrivning redovisas som kostnad i resultatet. Atervinningsvardet
ar det hogsta av verkligt varde minus forsaljningskostnader och
nyttjandevérde. Vid berakning av nyttjandevarde diskonteras framtida
kassafloden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta
och den risk som &r forknippad med den specifika tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Reserv for forvantade kreditforluster berdknas och redovisas for de
finansiella tillgdngar som vérderas till upplupet anskaffningsvarde.
Reserv for kreditforluster beréknas och redovisas initialt utifran tolv
manaders forvdntade kreditforluster. Om kreditrisken ckat véasentligt
sedan den finansiella tillgangen forst redovisades, berdknas och
redovisas reserv for kreditforluster utifran forvantade kreditforluster
for tillgangens hela aterstaende 16ptid. For hyresfordringar/kund-
fordringar, som inte innehaller en vésentlig finansieringskomponent,
tillampas en forenklad metod och reserv for kreditforluster initialt och
I6pande berédknas och redovisas utifran forvantade kreditforluster
for hela den aterstaende I6ptiden oavsett om kreditrisken Gkat
vasentligt eller inte.

Berédkningen av forvantade kreditforluster baseras huvudsakligen
pa information om historiska forluster for liknande fordringar och
motparter. Den historiska informationen utvarderas och justeras
kontinuerligt utifran den aktuella situationen och koncernens f6rvan-
tan om framtida handelser. Koncernen har historiskt haft obetydliga
kreditférluster pa fordringar. Nedskrivningsprévningen for kreditrisk
omfattar dven likvida medel som bestar av kortfristig inléning hos
kreditinstitut med hog kreditvardighet.
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Andelar i joint ventures

Ett joint venture bolag &r ett joint venture som inbegriper bildandet
av ett aktiebolag, handelsbolag eller ndgon annan form av bolag i
vilket varje samégare dger andelar. Joint venture &r ett avtalsbaserat
samarbete dar tva eller flera parter gemensamt bedriver en ekono-
misk verksamhet och har ett gemensamt bestdmmande inflytande
over verksamheten.

Aktieinnehav i joint ventures redovisas i koncernen enligt kapital-
andelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebér att det redovisade
vardet pa aktier i joint ventures motsvaras av koncernens andel i
joint ventures egna kapital, eventuella restvarden pa koncernmaéssiga
over- och undervarden, inklusive goodwill reducerat med eventuella
internvinster.

K2A:s andel av joint ventures resultat efter skatt (justerat for
eventuella avskrivningar pa eller uppldsningar av férvarvade Gver-
respektive undervérden) redovisas i koncernens resultatrakning under
posten "Resultat fran joint ventures”. Erhallna utdelningar fran joint
ventures minskar redovisat varde.

Eventualforpliktelser

Upplysning om eventualforpliktelse lamnas nér det finns ett mojligt
dtagande som harror fran intraffade handelser och vars forekomst
bekraftas endast av en eller flera osékra framtida héndelser utom
koncernens kontroll eller nar det finns ett d&tagande som inte redo-
visas som en skuld eller avséttning pa grund av att det inte &r troligt
att ett utflode av resurser kommer att krévas eller beloppet inte kan
berdknas med tillracklig tillforlitlighet.

Resultat per stamaktie
Berakningen av resultat per stamaktie baseras pa arets resultat i
koncernen reducerat med under perioden utbetald preferensaktieut-
delning, i forhallande till det vdgda genomshnittliga antalet utestadende
stamaktier under aret.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Grund fér redovisningen

Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning enligt arsredovis-
ningslagen (1995:1554) och Radet for finansiell rapporterings rekom-
mendation RFR 2 Redovisning for juridiska personer. Moderbolaget
tilldmpar samma redovisningsprinciper som koncernen férutom i de
fall annat foljer av bestémmelserna i arsredovisningslagen eller inte
ar mojligt med hansyn till sambandet mellan redovisning och beskatt-
ning. De nedan angivna redovisningsprinciperna for moderbolaget
har tillampats konsekvent pa samtliga perioder som presenteras i
moderbolagets finansiella rapporter.

Andrade redovisningsprinciper
De nya principer for leasing, i enlighet med IFRS 16, som borijat till-
lampas av koncernen tillampas inte av moderbolaget. Moderbolaget
tillampar en undantagsméjlighet i RFR 2, med effekt att moderbo-
laget redovisar existerande leasingavtal pa samma satt som under
tidigare ar.

Moderbolagets redovisningsprinciper &r darfor oférandrade 2019
jamfort med arsredovisningen 2018.

Ovriga dndrade IFRS som hittills antagits av IASB men som &nnu
inte tratt i kraft bedoms inte fa ndgon vasentlig effekt pa moderbo-
lagets redovisning.

Skillnader mellan moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper

Uppstallningsformer

Moderbolagets resultatrdkning och balansréakning ar uppstallda enligt
arsredovisningslagens scheman. Resultatrakningen for moderbolaget
ar uppstalld enligt kostnadsslagsindelad uppstallningsform. Skill-
naden mot IAS 1 Utformning av finansiella rapporter, som tilldmpas
vid utformningen av koncernens finansiella rapporter, avser framst
det faktum att koncernen tillampar en funktionsindelad uppstall-
ningsform, redovisning av finansiella intakter och kostnader och
eget kapital.



Leasingavtal

Moderbolaget tillampar inte IFRS 16 "Leasingavtal”, i enlighet med
undantaget i RFR 2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som
kostnad linjart 6ver leasingperioden och saledes redovisas inte nytt-
janderatter och leasingskulder i balansrakningen.

Anteciperad utdelning

Anteciperad utdelning fran dotterbolag redovisas i de fall moder-
bolaget ensamt har ratt att besluta om utdelningens storlek och
moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

Aktiedgartillskott
Lamnade aktiedgartillskott aktiveras i aktier och andelar hos givaren,
efter beaktande av eventuellt nedskrivningsbehov.

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vardemetoden. Nedskrivningsprovning sker vid indikation pa ned-
skrivningsbehov i enlighet med IAS 36 Nedskrivningar.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestar i huvudsak av bor-
gensforbindelser till forman for dotterbolag. Moderbolaget redo-
visar finansiella garantiavtal som avséattning i balansrakningen nar
bolaget har ett atagande for vilket betalning sannolikt erfordras for
att reglera atagandet.
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NOT 3 - INTAKTER OCH SEGMENT

Forvaltningsobjekt bestar av fardigstéllda fastigheter. Pagaen-
de projekt innefattar fastigheter under uppférande och ombygg-
nation som avses att anvdndas som forvaltningsfastigheter.
Pagaende projekt innefattar dven markanvisningar med till-
hérande byggrétter. Se not 14. Ett pagaende projekt i produk-
tion avslutas nar byggnationen ar fardigstélld och godkand
slutbesiktning sker av en extern besiktningsman. | normalfallet ater-
star investeringar kopplade till fardigstéllande av markarbeten (fin-
planering) som exempelvis gronytor, gator och torg. Ansvaret for det
nyproducerade objektet Gvergar till K2A:s forvaltningsorganisation.
Fastigheten 6verfors fran segmentet Pagaende projekt till Forvalt-
ningsobjekt. Det innebér att det aktuella objektet betraktas som ett
forvaltningsobjekt i tabeller 6ver fastighets- och projektportféljen
samt att vardet flyttas (utan vederlag) fran segmentet Pagaende
projekt till Forvaltningsobjekt.

2019 Forvaltnings- Pagaende Oférdelade
Resultatrakning, Mkr objekt projekt poster Koncernen
Hyresintakter' 147,5 0,0 - 147,5
Fastighetskostnader -49,0 -1,0 - -50,0
Driftsoverskott 98,5 -1,0 - 97,5
Central administration -11,6 -33,3 -45,0
Resultat fran joint ventures 12,1 12,1
Ranteintakter - - 0,0 0,0
Réntekostnader -27.8 -0,3 -17,5 -45,6
Forvaltningsresultat 59,1 -34,6 -5,4 19,0
Vardeférandringar av

fastigheter, orealiserade 128,6 134,8 263,4
Vardeférandringar av derivat,

orealiserade -0,2 -0,2
Resultat fore skatt 187,7 100,2 -5,7 282,2
Aktuell skatt 0,8
Uppskjuten skatt -80,3
Arets resultat 202,7

1) Varav tillaggsdebiteringar 5,3 Mkr.

2019 Forvaltnings- Pagaende Oférdelade
Investeringar, Mkr objekt projekt poster Koncernen
Investeringar i

anlaggningstillgangar 167,1 455,6 90,9 7135

2019 Forvaltnings- Pagaende Oférdelade
Balansrakning, Mkr objekt projekt poster Koncernen
Tillgangar

Anldggningstillgangar 31841 839,0 2004 42235
Omeséttningstillgdngar 48,5 43 135,9 188,7
Summa tillgangar 32325 843,3 336,3 44121
Langfristiga skulder 20252 333,7 3799 27389
Kortfristiga skulder 170,0 31,6 61,4 263,1
Summa skulder 2195,2 365,3 441,4 30019



2018 Forvaltnings- Pagaende Oférdelade
Resultatrakning, Mkr objekt projekt poster Koncernen
Hyresintakter' 112,2 04 - 112,6
Fastighetskostnader -36,2 -2,7 - -38,9
Driftsoverskott 75,9 -2,3 - 73,6
Central administration -6,9 -20,6 -27,5
Resultat frén joint ventures -1,5 -1,5
Ranteintadkter - - 7,6 7,6
Réantekostnader -20,8 - -16,8 -37,6
Forvaltningsresultat 48,2 -22,9 -10,8 14,6
Vardeforandringar av

fastigheter, orealiserade 14,2 182,2 196,4
Vardeforandringar av derivat,

orealiserade -0,2 0,2
Resultat fore skatt 62,4 159,3 -10,6 211,1
Aktuell skatt -0,8
Uppskjuten skatt -36,8
Arets resultat 173,6

1) Varav tilliggsdebiteringar 3,4 Mkr.

2018 Forvaltnings- Pagaende Oférdelade
Investeringar, Mkr objekt projekt poster Koncernen
Investeringar i

anlaggningstillgangar 7.5 530,7 36,8 575,0
2018 Forvaltnings- Pagaende Oférdelade
Balansrakning, Mkr objekt projekt poster Koncernen
Tillgangar

Anlaggningstillgdngar 2191,6 9279 629 31823
Omséttningstillgangar 75,6 4,0 79,6 159,3
Summa tillgangar 2267,1 931,9 1425 33416
Langfristiga skulder 13918 560,6 2800 22324
Kortfristiga skulder 44,2 50,6 75,6 170,3
Summa skulder 1436,0 611,2 355,5 24027
NOT 4 - ANTAL ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
Koncernen

Medelantalet anstéllda 2019 2018
Mén 94 82
Kvinnor 19 15
Summa 113 97
Per balansdagen bestar styrelsen av 86 procent méan.

Ovriga ledande befattningshavare, % 2019 2018
Mén 83 75
Kvinnor 17 25
Summa 100 100
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Loner arvoden och férmaner, Tkr 2019 2018
Verkstallande direktorer 3610 3505
Ovriga ledande befattningshavare, antal 5 (4) 3985 2211
Ovriga anstéllda 41063 31512
Summa 48 658 37228
Sociala kostnader och pensionskostnader, Tkr 2019 2018
Sociala kostnader 15535 12 035
Pensionskostnader 5745 3345
Summa 21280 15380
Moderbolaget

Medelantalet anstillda 2019 2018
Man 10 9
Kvinnor 6 4
Summa 16 13
Per balansdagen bestod styrelsen av 86 procent mén.

Ovriga ledande befattningshavare, % 2019 2018
Man 80 75
Kvinnor 20 25
Summa 100 100
Loner arvoden och féormaner, Tkr 2019 2018
Verkstéllande direktor 2603 1922
Ovriga ledande befattningshavare, antal 5 (4) 3985 2211
Ovriga anstéllda 8130 5273
Summa 14718 9 406
Sociala kostnader och pensionskostnader, Tkr 2019 2018
Sociala kostnader 4917 3320
Pensionskostnader 1482 1197
Summa 6399 4517

Ersattningar till styrelse, ledande befattningshavare och
anstallda

Riktlinjer

Erséattning till anstallda i form av I6ner, betald semester, betald sjuk-
franvaro med mera samt pensioner redovisas i takt med intjanandet.
Bolaget ska stréva efter att erbjuda sina ledande befattningshavare
marknadsmassig erséattning och den ska besta av foljande delar:
fast grundlIon, rorlig 16n, pensionsférmaner samt 6vriga formaner
och avgangsvillkor. Ingen rérlig 16n har utgatt for 2019 eller 2018.

Fast I6n

Erséttningen ska baseras pa arbetsuppgifternas betydelse, ska krav
pa kompetens, erfarenhet och prestation. Den fasta I6nen ska ses
over arligen for att sakerstalla marknadsméssig och konkurrens-
kraftig Ion.

Rorlig 16n

Rorlig 16n kan utgd med maximalt 70 procent av fast grundlon for
ledande befattningshavare och endast for det fall medarbetaren
overskrider en eller flera forutbestdamda prestationsnivaer. Klart de-
finierade prestationsmal faststalls av styrelsen eller den de utser.

Pension

Pensionsavséttningar kan goras for ledande befattningshavare mot-
svarande maximalt 25 procent av fast I6n. Pensionsaldern &r 65 ar.
Ledande befattningshavare har avgiftsbestdmda pensionsplaner.

Uppségningstid

Uppségningstiden for anstéllda kan maximalt uppga till sex méanader.
Vid uppségning fran bolagets sida kan dessutom avgéngsvederlag
uppgaende till maximalt sex ménadsloner utgé. Uppsagningstid och
avgéngsvederlag &r individuella och reglerade i anstallningsavtal.
Uppségningstid for évriga ledande befattningshavare &r tre manader.



2019 Styrelse- Pension

arvode/ och ovriga

Ledande befattningshavare, Tkr Grundlon formaner Summa
Styrelseordférande: Johan Thorell 150 - 150
Styrelseledamot: Sten Gejrot 100 - 100
Styrelseledamot: Ludwig Holmgren 100 - 100
Styrelseledamot: Claes-Henrik Julander 100 - 100
Styrelseledamot fran
jan 2019: Ingrid Lindquist 50 - 50
Styrelseledamot: Johan Ljungberg 100 - 100
Verkstallande direktor/
styrelseledamot: Johan Knaust 2603 - 2603
Ovriga koncernledning 3985 651 4636
Summa 7188 651 7 839
2018 Styrelse- Pension

arvode/ och ovriga
Ledande befattningshavare, Tkr Grundlon formaner Summa
Styrelseordforande: Johan Thorell 150 - 150
Styrelseledamot: Sten Gejrot 100 - 100
Styrelseledamot: Ludwig Holmgren 100 - 100
Styrelseledamot: Claes-Henrik Julander 100 - 100
Styrelseledamot: Johan Ljungberg 100 - 100
Verkstéllande direktor/
styrelseledamot: Johan Knaust 1922 - 1922
Ovriga koncernledning 2211 386 2597
Summa 4683 386 5069

NOT 5 - ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISOR

Koncernen, Tkr 2019 2018
KPMG

Revisionsuppdrag 2395 1261
Revisonsuppdrag utover revisionsuppdraget 183 4802
Skatteradgivning - -
Summa 2578 6 063
Moderbolaget, Tkr 2019 2018
KPMG

Revisionsuppdraget 1533 528
Revisonsuppdrag utover revisionsuppdraget 183 3302
Skatteradgivning - -
Summa 1716 3830

NOT 6 - RORELSENS KOSTNADER
FORDELADE PA FASTIGHETSTYP OCH KOSTNADSSLAG

De storsta kostnadsposterna i driftskostnader omfattar kostnader for
varme, el, vatten, avfallshantering, bredband/fiber/TV, stadning, fastig-
hetsskatsel, snorojning, tradgardsskotsel och fastighetsforsékring.
| kostnadsposten fastighetsskotsel ingar personalkostnader. Under-
héllskostnader avser I6pande underhall (reparationer) och planerat
underhall for att uppratthalla fastigheter och byggnader i gott skick.

Fastighetskostnader 2019  Student- Hyres- Samhiills-

Koncernen, Mkr bostid bostéider fastig Totalt
Driftskostnader 20,0 134 34 36,7
Underhall 14 0,5 0,8 2,8
Fastighetsskatt 0,6 0,2 0,0 0,8
Direkta fastighetskostnader 22,0 14,1 4,2 40,3
Fastighetsadministration 9,6
Totala fastighetskostnader 50,0
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Fastighetskostnader 2018  Student- Hyres- Samhills-
Koncernen, Mkr bostider  bostider fastigheter Totalt
Driftskostnader 15,9 6,6 3,1 25,6
Underhall 1,2 0,4 0,7 2,2
Fastighetsskatt 0,5 0,8 0,0 1,2
Direkta fastighetskostnader 17,6 7,8 37 29,0
Fastighetsadministration 9,9
Totala fastighetskostnader 38,9
Koncernen - uppdelning per kostnadsslag, Mkr 2019 2018
Drift- och underhallskostnader 39,5 27,8
Personalkostnader 1,7 2,8
Ovriga externa kostnader 8,1 8,3
Avskrivningar 0,6 0,0
Summa 50,0 38,9
NOT 7 - RESULTAT FRAN JOINT VENTURES

Koncernen, Mkr 2019 2018
Andel av drets resultat 10,5 -
Nedskrivning - -1,5
Aterforing nedskrivning 1,6 -
Summa 12,1 -1,5

NOT 8 - RANTENETTO

Rénteintékter och réantekostnader fran finansiella tillgdngar och skulder
redovisade till upplupet anskaffningsvarde.

Koncernen, Mkr 2019 2018
Ranteintakter 0,0 0,0
Ovriga finansiella intakter - 7.6
Réntekostnader -45,3 -37.3
Ovriga finansiella kostnader -0,4 -0,3
Rantenetto -45,6 -30,0
Moderbolaget, Mkr 2019 2018
Rénteintakter 0,0 0,0
Ovriga finansiella intakter - 7.6
Ovriga finansiella intakter, dotterbolag - 9,2
Vardeforandring derivat -0,2 0,2
Rantekostnader 6vriga - -0,1
Ovriga finansiella kostnader -0,2 -0,0
Réantenetto -0,4 17,0



NOT 9 - SKATTER

Redovisad i resultatrakningen

Koncernen, Mkr 2019 2018
Aktuell skattekostnad

Aktuell skatt -0,8 0,8
Summa -0,8 0,8
Aktuell skatt for 2019 bestar av aterféring

av skatt fran 2018 samt aterford forvarvad skatt.

Uppskjuten skattekostnad

Uppskjuten skatt avseende temporara skillnader 80,3 36,8
Totalt redovisad skatt 79,5 37,5

Redovisad i balansrakningen

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:

Fastigheter 252,4 1714
Obeskattade reserver 0,2 0,8
Derivat 0,0 0,0
Ovriga poster 04 04
Summa uppskjuten skatteskuld 252,9 172,6

Koncernens skatteméassiga underskottsavdrag vid arets slut uppgar till
163,3 Mkr (66,8). Ingen uppskjuten skattefordran &r redovisad.

Avstamning av effektiv

skatt for koncernen, Mkr 2019 2018
Resultat fére skatt 282,2 211,1
Skatt enligt géllande skattesats, 21,4% (22,0) 60,4 46,4
Skatt hanforlig till tidigare ar -0,9 -0,0
Effekt av dandrade skattesatser -29 -11,6
Ej skattepliktiga intakter -3,7 -0,0
Ej avdragsgilla kostnader 1,0 04
Ej avdragsgillt réntenetto 9,6 -
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade underskottsavdrag ~ -0,6 -1,1
Okning av underskottsavdrag utan

motsvarande aktivering av uppskjuten skatt 21,3 9,1
Skatteeffekt fran skattemassiga avskrivningar 4,7 -5,6
Totalt redovisad skatt 79,5 37,5
Redovisad effektiv skatt

Redovisad i resultatrdkningen 79,5 37,5
Procent av resultat fore skatt, % 28 18
Redovisad i resultatrakningen

Moderbolaget, Mkr 2019 2018
Aktuell skattekostnad

Uppskjuten skatt -0,0 0,0
Totalt redovisad skatt -0,0 0,0

Redovisad i balansrakningen

Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31

Uppskjuten skattefordran/skuld
hanfor sig till foljande:

Derivat -0,0 0,0

Summa uppskjuten skatteskuld -0,0 0,0

Moderbolagets skattemassiga underskottsavdrag vid arets slut uppgar
till 45,1 Mkr (6,4). Ingen uppskjuten skattefordran &r redovisad.
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Avstamning av effektiv skatt

for moderbolaget, Mkr 2019 2018
Resultat fore skatt -39,2 143,6
Utdelning fran dotterbolag - -150,0
Summa -39,2 -6,4
Skatt enligt géllande skattesats

for moderbolaget, 21,4% (22,0) -84 -1,4
Effekt av dndrade skattesatser - -0,0
Ej avdragsgilla kostnader 0,0 0,0
Ej avdragsgillt réntenetto 0,0 -
Okning av underskottsavdrag utan

motsvarande aktivering av uppskjuten skatt 83 1,4
Summa -0,0 0,0
Redovisad effektiv skatt

Redovisad i resultatrdkningen -0,0 0,0
Procent av resultat fore skatt, % 0 -1

NOT 10 - RESULTAT PER AKTIE

Resultat per stamaktie berdknas som kvoten av arets resultat redu-
cerat med &rets utdelning till innehavare av preferensaktier, dividerat
med det vagda genomsnittliga antalet utestdende stamaktier under
perioden.

Resultat per aktie 2019 2018
Arets resultat, Mkr 202,7 173,6
Udelning till preferensaktiedgare, Mkr -29,8 -22,9
Genomshittligt antal
utestdende stamaktier, st 14259312 11607 200
Genomsnittligt antal utestdende
stamaktier efter utspéadning, st 14259312 11607 200
Resultat per stamaktie (fére utspadning), kr 12,13 13,00
Resultat per stamaktie (efter utspadning), kr 1213 13,00
NOT 11 - FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION
Till arsstammans forfogande stér foljande vinstmedel, kr
Overkursfond 754 662 670
Balanserade vinstmedel 61 538 526
Arets resultat -39 181 857
Summa 777 019 339
Styrelsen foreslar att vinsten disponeras enligt foljande:
— att kontant till stamaktiedgare utdela 0 kr per aktie

(totalt 17 082 160 stamaktier) -
— att kontant till preferensaktiedgare utdela 20 kr

per befintlig preferensaktie (totalt 1 804 800 aktier) -36 096 000
Summa -36 096 000
I ny rékning balanseras 740923 339

Den sammanlagda utdelningen till aktiedgarna ryms inom den av
styrelsen faststéllda utdelningspolicyn.

Utbetalning till preferensaktiedgare ska ske vid fyra tillfallen
om 5 kr per kvartal. Styrelsens forslag ar framtaget i enlighet med
bestdmmelsernai 18 kap 4 § aktiebolagslagen och utgor styrelsens
bedémning av om den féreslagna vinstutdelningen &r forsvarlig med
hénsyn till vad som anges 17 kap 3 § andra och tredje styckena
aktiebolagslagen. Styrelsens bedomning é&r att storleken pa den
foreslagna utdelningen utgor en betryggande avvagning mellan kon-
cernens kapitalstruktur och framtida tillvaxtmgjligheter. Styrelsens
uppfattning &r att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget och
ovriga i koncernen ingaende bolag fran att fullgéra sina forpliktelser
pé kort och lang sikt och kan dérmed forsvaras med hénsyn tagen
till aktiebolagslagens sa kallade forsiktighetsregel (17 kap 3 §
aktiebolagslagen 2005:551).



Styrelsen foreslar vidare att arsstamman beslutar att preferensaktier
som kan komma att emitteras med stdd av det emissionsbemyn-
digande som styrelsen foreslagit under punkt 14 i dagordningen
ska ha rétt till vinstutdelning forsta gangen pa den avstamningsdag
som infaller efter det att aktierna registrerats av Bolagsverket och
forts in i aktieboken hos Euroclear Sweden AB. Vid fullt utnyttjande
av emissionsbemyndigandet kan utdelning pé preferensaktier som
emitterats med stod av bemyndigandet uppga till hégst 37 773 920 kr.

NOT 12 - LICENSER

Koncernen, Mkr 2019 2018
Ingaende anskaffningsvérde 4,0 3,6
Inkop - 04
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4,0 4,0
Ingéende avskrivningar -1,8 -1,0
Arets avskrivningar -0,8 -0,8
Utgaende avskrivningar -2,6 -1,8
Utgaende redovisat varde 14 2,2
Moderbolaget, Mkr 2019 2018
Ingadende anskaffningsvarde 3,8 3,5
Inkop - 04
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 3,8 38
Ingaende avskrivningar -1,7 -0,9
Arets avskrivningar -0,8 -0,8
Utgaende avskrivningar -2,4 -1,7
Utgaende redovisat varde 1,4 2,2

NOT 13 - FORVALTNINGSFASTIGHETER

Forvaltningsfastigheter delas in i tva grupper: Forvaltningsobjekt och
Pagaende projekt. Bade forvaltningsobjekt och pagaende projekt
varderas till verkligt varde enligt IAS 40.

Forvaltningsobjekt

Forvaltningsobjekt innefattar fardigstéllda byggnader dér hyresgéaster
kan flytta in i. Forvaltningsobjekt innefattar byggnader, mark, mark-
anldggningar samt fastighetsinventarier. Ombyggnad av fardigstéllda
byggnader klassificeras som forvaltningsobjekt och ej pagéende
projekt.

Pagaende projekt

Pagaende projekt innefattar alla pagaende projekt som inte &r fardig-
stéllda. Om ett pagaende projekt innefattar en erhéllen markanvisning
sa ingar tillhérande byggréatter/framtida byggrétter i varderingen.

En markanvisning innebér ratt for en part att under en tidsperiod,
med vissa i forvag givna forutsattningar, fa arbeta med att utveckla
projekt inom ett avgransat omrade. For att en byggherrre, som &r aktu-
ell for bebyggelse pa fastighetsdgarens mark, ska vaga satsa resurser
i ett visst projekt far byggherren en markanvisning. Uppfylls syftet
med markanvisningen ger detta intressenten ratt att férvarva den ak-
tuella marken eller fa den upplaten med tomtratt. Markanvisning kan
ske da detaljplan foreligger eller tidigt i exploateringsprocessen. De
resurser i form av utgifter som lagts ner vid ett visst datum for projekt
dar markanvisningsavtal erhéllits redovisas som pagaende projekt.
Vérdering av markanvisning med tillhérande byggréatter/framtida
byggratter gors till verkligt varde eftersom syftet &r att fardigstélla
en forvaltningsfastighet. | varderingsprocessen tas hansyn till risker
och osékerhetsfaktorer sasom tidsaspekter, fardigstéllandegrad och
lokala marknadsrisker.

Klassificering &r i niva 3 enligt IFRS 13. | verkligt vérde for forvalt-
ningsfastigheter kan byggréatter/framtida byggrétter inga. For vérde-
ring av framtida investeringar, som markanvisningar med tillhdrande
byggrétter/framtida byggrétter, anvander varderaren ortprismetod,
avskastningsmetod samt en exploateringskalkyl, dar véarderaren har
baserat véarderingen pa priserna i liknande marknader och transaktio-
ner samt pa hur marknaden betraktar det aktuella objektet.
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Verkligt varde for pagaende projekt bedoms utifran det lagsta av:

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

« Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvar-
staende investeringar for att fardigstélla projektet.

Verkligt véarde for fardigstallt pagaende projekt berdknas med samma
varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt. Vardering i fardigt
skick kan dock ske nér projektet &r ndstan fardigstallt och i princip
helt uthyrt, forutsatt att extern vardering genomforts.

Ett pagaende projekt i produktion avslutas nér byggnationen &r
fardigstalld och godkéand slutbesiktning sker av en extern besikt-
ningsman. | normalfallet aterstar investeringar kopplade till fardig-
stéllande av markarbeten (finplanering) som exempelvis gronytor,
gator och torg. Ansvaret fér det nyproducerade objektet 6vergar till
K2A:s forvaltningsorganisation. Fastigheten 6verfors fran segmentet
Pagaende projekt till Forvaltningsobjekt. Det innebér att det aktuella
objektet betraktas som ett forvaltningsobjekt i tabeller 6ver fastig-
hets- och projektportfoljen samt att vardet flyttas (utan vederlag)
fran segmentet Pagaende projekt till Férvaltningsobjekt.

Koncernen, Mkr

Vardeforandringar av forvaltningsfastigheter 2019 2018
Ingdende vérde 814,1 617,7
Orealiserade vardeforandringar 258,2 196,4
Utgaende virde 1072,2 814,1
Forandring av verkligt varde Forvaltnings- Pagaende

for forvaltningsfastigheter 2019 objekt  projekt Totalt
Ingaende varde 2191,6 913,2 31048
Forvarv av fastigheter 14,6 41,8 56,4
Tillgdngsforvary via dotterbolag 96,8 6,0 102,7
Ny- och tillbyggnad 55,7 407,8 463,5
Orealiserade vérdeféréndringar':

— Forvaltningsobjekt 128,6 - 128,6

- Projektvinster - 6,2 6,2

- Pé&géende projekt? - 128,6 128,6
IFRS 16 Tomtrétter 6vergang 2019-01-01 19,8 1,5 21,3
Nya tomtratter - 11,0 11,0
Omklassning fran pagaende

projekt till forvaltningsobjekt 677,1 -677,1 -
Utgaende verkligt virde 3184,1 839,0 4023,1
Forandring av verkligt varde Forvaltnings- Pagaende

for forvaltningsfastigheter 2018 objekt  projekt Totalt
Ingéende varde 17921 5584 2350,5
Forvérv av fastigheter - 19,8 19,8
Tillgangsforvarv via dotterbolag - - -
Ny- och tillbyggnad 7.5 530,7 538,2
Orealiserade vardeférandringar™:

— Forvaltningsobjekt 14,2 - 14,2
- Projektvinster - 131,9 131,9
- Pagéende projekt® - 50,3 50,3
Omklassning fran pagaende

projekt till forvaltningsobjekt 3778 -377,8 -
Utgaende verkligt virde 2191,6 9132 31048

1) Samtliga orealiserade vérdeforandringar avser kvarvarande fastigheter. Vardeforandring
hanfarligt till vardering av markanvisningar och projekt med tillhdrande byggratter/framtida
byggratter ingar med:

2) for 2019 med 47,9 Mkr.

3) for 2018 med 44,4 Mkr.



Visentliga ataganden, Mkr
Vid arets utgang pagick foljande vasentliga investeringar:

Bedomt
tidpunkt for Total
fardigstallande investering Aterstar
Kungsback, etapp 1, Gavle 2020 Q3 168,0 19,0
Bottenhavet 21, Orebro 2021 Q4 130,0 95,0
Kungsback, etapp 2, Gavle 2021 Q1 161,0" 81,0
Godisfabriken, Gavle 2021 Q3 188,0 185,0
Barkarbystaden, Jéarfélla 2022 Q3 278,0 250,0
Summa 925,0 630,0

1) Efter beaktande av statligt investeringsstad

Aktiverade rantor under aret uppgick till 20,0 Mkr (18,5). Den genomshnitt-
liga rantenivan uppgick till 3,8% (1,9).

Skattemassiga restvarden, Mkr 2019-12-31 2018-12-31

Byggnad 18292 12945
Mark 214,0 1751
Pagéaende projekt 510,7 561,6
Inventarier i férvaltningsfastigheter 7.8 7,0
Summa 2561,7 20382

Taxeringsvarde, Mkr 2019-12-31 2018-12-31

Byggnad 10857 788,6
Mark 282,6 188,7
Summa 1368,2 977,4

NOT 14 - VERKLIGT VARDE

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens balansrékning till
verkligt varde och vardeférandringarna redovisas i koncernens resul-
tatrakning. Verkligt véarde ar det bedomda belopp som kan inkasseras
i en transaktion vid vardetidpunkten mellan kunniga och oberoende
parter som agerar pa en fungerande marknad. Varderingen bygger
pa diskonterade framtida kassafloden dar osékerhet foreligger be-
traffande bedémningen av framtida hyresintakter, vakansgrader,
driftskostnader, ranteutveckling samt direktavkastningskrav.

Verkliga vérden baseras pa marknadsvarden och representerar

det bedémda belopp som skulle erhéllas i en transaktion mellan kun-
niga parter som &r oberoende av varandra och som har ett intresse
att transaktionen genomférs efter sedvanlig marknadsforing dar
bada parter forutsétts ha agerat insiktsfullt, klokt och utan tvang.
Fastigheterna varderas enligt de vérderingsprinciper som foljer av
IPD:s riktlinjer.
Beskrivning av tillampade varderingsmetoder, betydande indata i
vardebedomningarna samt vilken niva i verkligt vardehierarkin som
ar aktuell for olika delar av fastighetsbestandet framgar nedan. Saval
orealiserade som realiserade vardeférandringar redovisas i arets
resultat. Realiserade vardeforandringar omfattar vardeforandringar
fran senaste kvartalsrapporten fram till avyttringstillféllet for under
perioden avyttrade fastigheter, efter hdnsyn tagen till under perioden
aktiverade anskaffningsutgifter.

Orealiserade vardefoérandringar avser ovriga vardeférandringar
som inte harrér fran forvarv eller aktiverade anskaffningsutgifter.
Fastighetsforsaljningar och fastighetskop redovisas i samband med
att risker och formaner som férknippas med dganderéatten Gvergar
till kdparen eller séljaren.

Varderingsprocess

Vérdering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy varje
kvartalsslut. Till kvartal ett och tre genomfors interna varderingar i
dialog med extern fastighetsvarderare. Till kvartal tva och fyra sker
externa varderingar. Varderingar har uppréttats i enlighet med IVSC
internationella varderingsstandard. For vardering av pagaende projekt
tas dven hansyn till risker och osakerhetsfaktorer sdsom tidsaspekter,
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fardigstéllandegrad och lokala marknadsrisker géllande vérdering av
byggratter. Per 2019-12-31 har varderingarna utforts av varderings-
foretaget Nordier Property Advisors AB.

Varderingsmetod

Férvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till verkligt varde i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas forvaltningsfast-
igheter till anskaffningsvarde, vilket inkluderar till forvarvet direkt
hanforbara utgifter. Verkligt varde har faststéllts med en kombinerad
tillampning av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Den
avkastningsbaserade metoden bygger pa att en kassaflédesanalys
upprattats for varje fastighet. Kassaflodesanalysen utgors av en
bedémning av nuvardet av fastighetens framtida driftsnetton under
kalkylperioden samt nuvérdet av fastighetens restvarde vid kalkyl-
periodens slut. Kalkylperioden uppgar till 15 ar och restvardet har
beddmts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat mark-
nadsmadssigt driftsnetto aret efter kalkylperiodens slut. Evighets-
kapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav som har hérletts
fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamforbara fastigheter,
saval direkta som indirekta (fastigheter sélda i bolag) transaktioner
har beaktats.

Kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskostnader
baseras pa marknadsmassiga och normaliserade utbetalningar for
drift, underhall och fastighetsadministration varvid korrektion sker
for avvikelser. Investeringar beréknas utifran det investeringsbehov
som bedoms foreligga. Klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13.

| verkligt varde for forvaltningsfastigheter kan byggratter inga.
For varderingar av framtida investeringar, som markanvisningar med
tillhérande byggratter/framtida byggrétter, anvander varderaren ort-
prismetod, avkastningsmetod samt en forenklad exploateringskal-
kyl, d&r varderaren har baserat varderingen pa priserna i liknande
marknader och transaktioner samt pa hur marknaden betraktar det
aktuella objektet.

Verkligt varde for pagaende projekt bedéms utifran det lagsta av:

+ Verkligt varde for byggratten/framtida byggrétten (marken) med
eventuell befintlig byggnad vid vérdetidpunkten, med tillagg for
nedlagda kostnader

« Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for kvar-
stadende investeringar for att fardigstalla projektet.

Verkligt védrde for fardigstallt pagaende projekt berdknas med samma
varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt. Vardering som i fardigt
skick kan dock ske nér projektet ar nastan fardigstallt och néastan
helt uthyrt, forutsatt att extern vardering genomforts.

Vasentliga icke observerbara indata for vardering till verkligt varde

Sambhalls-
2019-12-31 fastigheter  Bostader
Forvantad normaliserad hyra &r 16, kr/kvm 1870 3377
Aktuell hyra, kr/kvm 1326 2 402
Aterstaende langd pa hyreskontrakt, &r 7,7 et
Forvantad langsiktig vakans ar 16, % 2,0 1,1
Aktuell vakans, % 2,8 1,6
Forvantat normaliserat driftnetto ar 16, kr/kvm 1429 2617
Diskonteringsrénta, % 77 6,5
Direktavkastningskrav for bedémning
av restvarde ar 16, % 57 42
Kénslighetsanalys fastighetsvardering, Mkr
Paverkan av verkligt varde Samhiills-
2019-12-31 Forandring fastigheter Ovriga
Forvantad normaliserad hyra +/- 5% +/-8 +/-91
Forvantad langsiktig vakans +/- 5% -/+8 -/+91
Forvantade fastighetskostnader +/- 5% -/+2 -/+19
Diskonteringsranta +/-1% -/+28  -/+301
Direktavkastning for
beddmning av restvarde +/-1% -/+26  -/+446



Vasentliga icke observerbara indata for vardering till verkligt varde

NOT 16 - INVENTARIER

Sambhills- I
2018-12-31 fastigh . Koncernen, Mkr Leasad Agd 2019
Forvantad normaliserad hyra ar 16, kr/kvm 1846 3267 Ingaend? anskoaffnlngsvarde B 20,5 205
Aktuell hyra, kr/kvm 1296 2398 'FRS160vergang 2019-01-01 25 - 25
Aterstaende langd pa hyreskontrakt, ar 6.8 et Aets anskaffnmg 03 18 21
Forvantad 1&ngsiktig vakans ar 16, % 2,0 1.2 Utrangermg 0.1 - 0.1
Aktuell vakans, % 2,9 16 Avyttringar - 0.1 -0
Forvantat normaliserat driftsnetto ar 16, kr/kvm 1410 2488  Utgaende ackumulerade
Diskonteringsranta, % 7.9 6,4  anskaffningsvérden 27 22,2 25,0
Direktavkastningskrav for bedémning
av restvarde ar 16, % 6,0 44  Ingdende avskrivningar - -4,3 -43
Arets avskrivningar -1,1 -4,2 -5,4
Kéanslighetsanalys fastighetsvardering, Mkr Utgaende avskrivningar 1 -85 9.7
Paverkan av verkligt varde Samhiills- Utgaende redovisat virde 1,6 13,7 15,3
2018-12-31 Foriandring fastigheter  Bostider
Forvantad normaliserad hyra +/- 5% +/-7 +/-66 Koncernen, Mkr Leasad Agd 2018
F?rv?ntad Iangslktlg vakans */-5% +7 /+66 Ingaende anskaffningsvérde - 10,7 10,7
Forvantade fastighetskostnader +/- 5% -/+1 -/+15 Iy .
X ) . Arets anskaffning - 9,8 9,8
Diskonteringsranta +/-1% -/+26 -/+212
Direktavkastning for Utgaende ackumulerade
beddmning av restvarde +/-1% -/+22 -/+302  anskaffningsvarden - 20,5 20,5
. Ingéende avskrivningar - -1,2 -1,2
NOT 15 - RORELSEFASTIGHETER Arets avskrivningar - -3,1 -3,1
Koncernen, Mkr Leasad Agd 2019 Utgaende avskrivningar - -4,3 -4,3
Ingaende varde _ 6,8 68 Utgaende redovisat varde - 16,2 16,2
IFRS 16 6vergang 2019-01-01 8,1 - 8,1 Moderbolaget Mk 2019 2018
Arets anskaffningar 89 - 89 oderbolaget, VIkr
Utgaende virde 17,0 6,8 23,8 Ing_e_aende anskaffningsvarde 2,8 2,7
Inkdp - 0,1
Ingaende avskrivningar - -0,7 -0,7 Avyttringar 01 -
Arets avskrivningar -2,4 -0,2 -2,7 Utgaende ackumulerade
anskaffningsvarden 2,7 2,8
Utgaende avskrivningar -2,4 -1,0 -3,4
Utgaende redovisat varde 14,5 5,8 20,4 Ing&ende avskrivningar 08 04
" Arets avskrivningar -04 04
Koncernen, Mkr Leasad Agd 2018
. . Utgaende avskrivningar 41,2 -0,8
Ingaende varde - 68 6.8 Utgaende redovisat virde 1,5 1,9
Utgaende virde - 6,8 6,8
Ingdende avskrivningar - 05 .05 NOT 17 - ANDELAR | KONCERNBOLAG
Arets avskrivningar - 02 02 Moderbolaget, Mkr 2019 2018
Utg::xende avskri'vningf-)r - -0.7 07 Ackumulerade anskaffningsvirden
Utgaende redovisat varde - 6,1 6,1 Ingiende balans 30,1 30,1
Skattemassigt restvirde, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 Utgéende balans 30,1 30,1
Utgaende redovisat varde 30,1 30,1
Byggnad 2,1 22
Mark 03 03 Specifikation 6ver moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterbolag
Summa 24 25 K2A Fastigheter Knaust & Andersson Holding AB Dotterbolag
X B Organisationsnummer 556955-9569
Taxeringsvarde, Mkr 2019-12-31 2018-12-31 Site Stockholm
Byggnad 4,4 4,4  Antal andelar 500
Mark 0,1 0,1 Andel i % 100
Redovisat véarde 2019 30,1
S 4,5 4,5 '
umma ' " Redovisat varde 2018 30,1
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K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB &ger indirekt via K2A Fastigheter
Knaust & Andersson Holding AB aktier i nedanstaende bolag

Organisations- 2019 2018
Dotterbolag nummer Sate Andel % Andel %
Kunskapsmiljon 3 AB 556925-7818 Stockholm 100 100
K2A Admin AB 559065-3449 Stockholm 100 100
K2A Samhallsfastigheter
i Enkoping AB 559076-6050 Stockholm 100 100
K2A Samhallsfastigheter
i Hassleholm AB 556835-3626 Stockholm 100 100
K2A Samhélls-
fastigheter i Partille AB 556909-7149 Stockholm 100 100
K2A Samhallsfastigheter
i Uppsala AB 556932-6365 Stockholm 100 100
K2A Samhélls-
fastigheter Forvarv G AB
med dotterbolag 559222-7358 Stockholm 100 -
Andersberg LSS AB 556948-5450 Stockhom 100 -
K2A Samhélls-
fastigheter Forvarv E AB
med dotterbolag 559225-6837 Stockholm 100 -
Eslov Kérrtorps
Fastighets AB 556854-2681 Stockholm 100 -
K2A Hyresbostader AB
med dotterbolagen 559050-6092 Stockholm 100 100
Kolartorp Holding AB 556972-6614 Stockholm 100 100
Kolartorp
Forvaltning AB 556972-6622 Stockholm 100 100
Kolartorp
Forvaltning 2 AB 559126-5805 Stockholm 100 100
K2A Hyresbostader
i Gavle AB 559201-9748 Stockholm 100 -
K2A Hyresbostader
i Gavle 2 AB 559222-7234 Stockholm 100 -
K2A Hyresbostader
i Haninge AB 559115-8976 Stockholm 100 100
K2A Hyresbostader
i Lund AB 559171-8654 Stockholm 100 100
K2A Hyresbostader
i Vasteras AB 559074-2663 Stockholm 100 100
K2A Hyresbostader
i Vaxjo AB 559094-9797 Stockholm 100 100
K2A Hyresbostader
i Orebro AB 559050-6027 Stockholm 100 100
K2A Hyresbostader
i Orebro 2 AB 559225-6886 Stockholm 100 -
Stadsutveckling
i Enkoping AB 559012-5844 Stockholm 100 100
Torpa-Sjébo
Utveckling AB 559112-6254 Stockholm 100 -
K2A JV Holding 1 AB 559136-4186 Stockholm 100 100
Svenska Studenthus AB
med dotterbolagen 559050-6100 Stockholm 100 75
Fastighetsaktiebolaget
Kopiepennnan 1 556997-8777 Stockholm 100 100
Svenska Studenthus
Holding 1 AB 556923-4114 Stockholm 100 100
Svenska Studenthus
i Bromma AB 559212-8986 Stockholm 100 -
Svenska Studenthus
i Gévle AB 556966-3056 Stockholm 100 100
Svenska Studenthus
i Gavle 2 AB 559172-8059 Stockholm 100 100
Svenska Studenthus
i Jarfalla AB 559212-8994 Stockholm 100 -
Svenska Studenthus
i Kiruna AB 559021-7211 Stockholm 100 100
Svenska Studenthus
iLund AB 559126-5813 Stockholm 100 100
Svemska Studenthus
Forvarv Lund AB
med dotterbolag 559217-9310 Stockholm 100 -
Svenska Studenthus
iLund 2 AB 556781-6524 Stockholm 100 -
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Organisations- 2019 2018
Dotterbolag nummer Sate Andel % Andel %
Svenska Studenthus i
Sundsvall AB 559088-2659 Stockholm 100 100
Svenska Studenthus
i Umea AB 556966-3049 Stockholm 100 100
Svenska Studenthus
i Orebro AB 556950-2254 Stockholm 100 100
Svenska Studenthus
i Orebro 2 AB 556955-9536 Stockholm 100 100
Gréannas Trahus AB
med dotterbolag 559014-3771 Valdemarsvik 90 90
Grénnas Ror AB 559139-6527 Stockholm 100 100
Aktiebolaget Stations-
parken i Svenljunga 556999-6787 Stockholm 100 100
Slaggborn Utvecklings AB
med dotterbolagen 559134-4998 Stockholm 50 50
Slaggborn Holding AB 559179-3046 Stockholm 100 100
Slaggborn Forvéarv
Flugsta AB 559179-3012 Stockholm - 100
Fastighets AB Flugsta 559108-7720 Stockholm 100 100
Slaggborn Forvéarv
Véasteras AB 559179-3020 Stockholm - 100
Slaggborn Vasterdas AB  559108-3786 Stockholm 100 100
Innehav med bestimmande inflytande
Organisations- 2019 2018
Deldagda dotterbolag nummer Site Andel %  Andel %
Gréannas Trahus AB
med dotterbolag 559014-3771 Valdemarsvik 90 90
Gréannas Ror AB 559139-6527  Stockholm 100 100
Balansrakning, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Anldggningstillgéngar 25,4 12,0
Omeséttningstillgangar 758 48,4
Langfristiga skulder -12,0 -4,5
Kortfristiga skulder -82,4 -51,4
Nettotillgangar 6,7 4,5
NOT 18 - ANDELAR | JOINT VENTURES
Koncernen, Mkr 2019 2018
Ingaende anskaffningsvérde 28,2 0,0
Forvarv 89,1 -
Andel av drets resultat 10,5 -
Aktiedgartillskott - 28,2
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 127,8 28,2
Ingaende nedskrivningar -1,6 -
Aterforing av tidigare nedskrivningar 1,6 -
Arets nedskrivningar - -1,6
Utgaende nedskrivningar - -1,6
Utgaende redovisat varde 127,8 26,7

Joint ventures

Organisationsnummer, Sate

Kapitalandelens
vérde i koncernen

Andel % 2019-12-31 2018-12-31

Slaggborn Utvecklings AB (koncern)

559134-4998, Stockholm 50 35,0 26,7
Genova Viby Holding AB (koncern)

559213-0917, Stockholm 30 92,9 -
Utgaende redovisat varde 127,8 26,7



Slaggborn Utvecklings AB (koncern)

Resultatrdakning, Mkr

2019-01-01

2018-06-30

-2019-12-31 -2018-12-31

Nettoomsaéttning 9,5 4,7
Fastighetskostnader -2,5 -1,8
Réantenetto -1,7 2,1
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 14,2 -3,1
Skatter -3,0 -0,8
Arets resultat 16,6 -3,1
Balansrakning, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Anlaggningstillgangar 152,0 137,0
Omséttningstillgangar 3,0 2,0
Summa tillgangar 155,0 139,0
Eget kapital 69,9 53,4
Langfristiga skulder 80,3 0,7
Kortfristiga skulder 4.8 85,0
Summa eget kapital och skulder 155,0 139,0
Genova Viby Holding AB (koncern)

2019-08-29
Resultatrdakning, Mkr -2019-12-31
Nettoomsaéttning 1,8
Fastighetskostnader -1,8
Réantenetto -0,2
Vardeforandring forvaltningsfastigheter 12,8
Skatter 0,0
Arets resultat 12,6
Balansrakning, Mkr 2019-12-31
Anldggningstillgéngar 354,8
Omeséttningstillgangar 1,5
Summa tillgangar 356,3
Eget kapital 308,8
Langfristiga skulder 0,2
Kortfristiga skulder 47,3
Summa eget kapital och skulder 356,3

NOT 19 - ANDELAR | ANDRA BOLAG

Moderbolagets verksamhet bedrivs i nedan ndmnda bostadsréatt

med adress Nybrogatan 59, Stockholm.

Koncernen, Mkr 2019 2018
Ingadende anskaffningsvarde 26,2 26,2
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 26,2 26,2
Utgaende redovisat virde 26,2 26,2

Organisations-

Redovisat virde

Bostadsritt nummer Sdte 2019-12-31 2018-12-31
Indirekt agda
Brf Guldfisken nr 5 702002-8564  Stockholm 26,2 26,2
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NOT 20 - OVRIGA LANGFRISTIGA TILLGANGAR

Koncernen, Mkr 2019 2018
Betalda handpenningar 9,3 -
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 9,3 -
Utgaende redovisat virde 9,3 -

Betalda handpenningar fér kommande projekt i Vaxjo och Bromma

dar tilltrade &ar 2021 och framat.

NOT 21 - DERIVAT

Samtliga derivat redovisas till verkligt varde i balansrékningen. Da
vardet pa derivaten gar att harleda fran prisnotering frdn motpart

tillhor de niva 2 i verkligt vardehierakin enligt IFRS 13.

Koncernen och moderbolaget, Mkr 2019 2018
Ingdende verkligt varde 02 -
Arets vardeférandring 0,2 0,2
Utgaende verkligt varde -0,0 0,2
Utgaende redovisat varde -0,0 0,2
Derivatet ar ett rantetaksavtal och &r fristaende.

NOT 22 - VARULAGER

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Ravaror och ej fardigstéllda volymer 10,8 151
Summa 10,8 15,1
NOT 23 - KUNDFORDRINGAR

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Aldersfordelning av kundfordringar

< 30 dagar 0,5 04
31 - 60 dagar 0,2 0,0
61 — 90 dagar 0,1 0,0
Summa 0,8 0,4
Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Aldersfordelning av kundfordringar

< 30 dagar 19 0,1
31 - 60 dagar 0,3 0,0
61 — 90 dagar 0,1 0,0
Summa 2,3 0,1
Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Handpenning 3,8 3,8
Investeringsbidrag - 7.0
Skattekonto 1,6 1,6
Momsfordran 3,5 -
Borgensatagande’ - 50
Ovrigt 14 1,0
Summa 10,3 18,4
Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31
Skattekonto 0,0 0,1
Borgensatagande’ - 50
Ovrigt - 0,0
Summa 0,0 51

1) Fordran pa innehavare utan bestammande inflytande till foljd av att K2A (moderbolag)
stillt borgen fér Ian upptagna av bolag dar innehavare utan bestimmande inflytande varit
deldgare. Till foljd av att K2A borgat for hela ldnet har innehavare utan bestimmande

inflytande gynnats och darav kompenserat K2A for detta.



NOT 25 - FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31

Fastighetskostnader 1,0 0,4
Projektkostnader 2,8 51
Hyreskostnader 0,9 1,0
Finansiella kostnader 2,5 1,1
Ovriga poster 0,7 1,1
Summa 7,9 8,7

Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31

Hyreskostnader 0,0 0,0
Ovriga poster 0,6 1,0
Summa 0,6 1,0

NOT 26 - EGET KAPITAL OCH AKTIEKAPITALET UTVECKLING

Aktierna i bolaget har emitterats enligt svensk lag och &r registrerade
i elektronisk form hos Euroclear som &ven for bolagets aktiebok.
Aktierna ar denominerade i svenska kronor. Enligt bolagsordning-
en ska bolagets aktiekapital uppga lagst till 75 000 000 kronor
och hégst 300 000 000 kronor uppdelat pa lagst 12 000 000 och
hogst 48 000 000 aktier. K2A kan enligt bolagsordningen ge ut
aktier av fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie
B, stamaktier av serie D och preferensaktier. Stamaktier av serie A
medfor tio (10) roster. Stamaktier av serie B, serie D och preferens-
aktier medfor en (1) rost vardera. Vid bolagsstdamma i K2A far varje
rostberattigad rosta for fulla antalet av denne dgda och foretradda
aktier. Vid arsredovisningens avgivande uppgar K2A:s aktiekapital till
118 043 500 kronor fordelat pa 2 120 928 stamaktier av serie A,
13 600 000 stamaktier av serie B, 1 361 232 stamaktier av serie D
och 1 804 800 preferensaktier. Bolagets aktier har inte varit foremal
for offentligt uppkopserbjudande eller dylikt. Aktierna &r inte foremal
for erbjudande som lamnats till foljd av budplikt, inlosenrétt eller
hembudsskyldighet. Bolaget har inga optionsprogram.

Preferensaktier

Totalt antal utgivna preferensaktier uppgar till 1 804 800. Prefe-
rensaktierna har foretradesréatt framfor K2A:s stamaktier till en arlig
utdelning om 20 kr per preferensaktie. Preferensutdelningen utbetalas
kvartalsvis med 5 kr per kvartal och preferensaktie.

Foréandring Forandring
av antal Totalt av kvot- Totalt

Ar Transaktion aktier antal aktier virde  aktiekapital
2013 Nybildning A-serie 100 100 500 50 000
2013 Nyemission A-serie 500 600 100 60 000
2014 Kvittningsemission

A-serie 120 000 120 600 100 12 060 000
2014 Nyemission A-serie 6350 126 950 100 12 695 000
2014 Nyemission A-serie 18 140 145090 100 14 509 000
2015 Split A-serie 2176350 2321440 6,25 14 509 000
2015 Nyemission av

preferensaktier 700000 3021440 6,25 18 884 000
2016 Nyemission av

preferensaktier 400 000 3421 440 6,25 21384000
2017 Nyemission av

stamaktier B-serie 45000 3466 440 6,25 21665 250
2017 Konvertering av stamaktier

A-serie till -598 488

D-serie 598488 3466440 6,25 21665 250
2018 Konvertering av stamaktier

A-serie till -9 000

D-serie 9000 3466440 6,25 21665 250
2018 Inlosen stamaktier

B-serie -45000 3421440 6,25 21384000
2018 Fondemission

Preferensaktier 46 428 3467 868 6,25 21674175
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Foréandring Foréandring

. av antal Totalt av kvot- Totalt
Ar Transaktion aktier antal aktier varde  aktiekapital
2018 Konvertering av stamaktier

A-serie till -200 000

D-serie 200 000 3467 868 6,25 21674175
2019 Konvertering av stamaktier

A-serie till -100 000

D-serie 100 000 3467 868 6,25 21674175
2019 Nyemission av

preferensaktier 307 144 3775012 6,25 23593 825
2019 Nyemission av

stamaktier B-serie 240000 4015012 6,25 25093 825
2019 Fondemission stamaktier

Serie A till D 10245760 14260772 6,25 89 129 825
2019 Fondemission

Preferensaktier 51228 14312000 6,25 89 450 000
2019 Nyemission av

stamaktier B-serie 2816901 17128901 6,25 107 055631
2019 Nyemission av

stamaktier B-serie 422535 17 551436 6,25 109 696 475
2019 Nyemission av

preferensaktier 300000 17851436 6,25 111571475
Handelser efter 2019-12-31
2020 Nyemission av

stamaktier B-serie 1035524 18886 960 6,25 118 043 500

NOT 27 - FINANSIELLA SKULDER

Kapitalstruktur

K2A ska ha en begransad finansiell risk. K2A:s mest betydande finan-

siella risker utgors av finansieringsrisk, ranterisk och likviditetsrisk.

K2A:s overgripande finansiella riskbegransningar avser:

- Belaningsgraden for koncernen ska langsiktigt ej 6verstiga 70 procent.

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

For beskrivning av finansiella risker se avsnitten "Risker och oséker-
hetsfaktorer” samt "Finansiering” i forvaltningsberéttelsen. Redovisat
varde for de finansiella skulderna bedéms approximativt motsvara
verkligt varde.

Skulder fordelade pa forfallotidpunkter per 2019-12-31

Koncernen, Mkr <lar 1-5ar >5ar Summa
Skulder till kreditinstitut 154,3 23987 444 25974
Leasingskulder 4,1 43,6 - 47,7
Leverantorsskulder 32,7 - - 32,7
Ovriga skulder 34,6 - - 34,6
Summa 2258 24423 444 27125
Moderbolaget, Mkr <lar 1-5ar >5ar Summa
Leverantorsskulder 0,9 - - 0,9
Ovriga skulder 20,2 - - 20,2
Summa 21,2 - - 21,2
Rénteforfallostruktur 2019-12-31

Koncernen Skulder Genom-
. till kredit- snittlig
Ar, forfall, Mkr institut Andel % ridnta %
Rorligt 1552,8 60 3,18
2020 91,8 4 2,24
2021 576,0 22 1,54
2022 170,0 7 1,79
2023 148,2 6 2,04
2024 58,6 2 2,27
Summa 2597,4 100 2,61
Aktiverade laneutgifter -0,8

Redovisat virde langfristigt

och kortfristigt 2 596,6



Kapitalbindning 2019-12-31

Koncernen Skulder

. Leasing- till kredit- Outnyttjade
Ar, forfall, Mkr skulder' institut Andel % krediter
2020 04 4424 17 26,9
2021 1,0 942,5 36 145,0
2022 0,1 706,7 27 44,9
2023 - 348,2 13 -
2024 - 113,2 4 120,4
2025 139 - - -
2026 0,1 44,4 2 -
Summa 155 2597,4 100 337,2
Aktiverade laneutgifter -0,8

Tomtratter (leasingskulder) 32,2

Redovisat varde langfristigt

och kortfristigt 47,7 2596,6

1) Odiskonterade leasingskulder ovan exkluderar tomtréttsavtal p.g.a. att dessa leasingavtal
ses som eviga da koncernen inte har nagon rétt att sdga upp avtalen. Tomtrattsavtalen
kommer att omférhandlas inom tidsperioden 2024 - 2028 vilket kommer att f4 en effekt pa
tomtrattsavgaldernas storlek.

Forandring av finansiella skulder
i kassaflodesanalysens finansieringsverksamhet

Rantebarande skulder  Leasingskulder

Aktiverade Finan-
Lang-  Kort- Lang- Kort- lane- siella
Mkr fristiga fristiga  fristiga fristiga utgifter skulder
Redovisat per
2018-12-31 20716 16,4 -0,3 2087,7
Kassaflodes-
péverkan:
- Upptagna lan 452,0 -06 4514
- Amortering -31,5 -3,4 -34,9
Ej kassa-
flodespaverkan:
- Overgéng IFRS 16
per 2019-01-01 28,8 38 32,6
- Nya IFRS 16
leasingskulder 18,5 18,5
- Fovérvslan 88,9 88,9
- Foérandring
resultatrékning 0,1 0,1
- Omklassning -169,4 169,4 -3,7 37 -
Redovisat per
2019-12-31 24431 1543 436 4,1 -0,8 26443

NOT 28 - UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31

Réntekostnader 22 1,4
Forskottsbetalda hyror 11,6 6,4
Personalkostnader 5,6 4,6
Driftskostnader 35 19
Projektkostnader 7,6 25,1
Ovriga kostnader 4.8 6,1
Summa 35,3 45,6

Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31

Rantekostnader 0,0 0,0
Forskottsbetalda hyror! 11,6 6,4
Personalkostnader 0,7 0,7
Ovriga kostnader 33 54
Summa 15,6 12,6

1) Samtliga hyresfordringar i koncernen 6vertas av moderbolaget vid avisering.
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NOT 29 - STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stillda sakerheter

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31

Fastighetsinteckningar 20893 18717
Foretagsinteckningar 20,0 20,0
Andel i bostadsrattsforening 17,3 17,7
Aktier i dotterbolag 404,0 3473
Summa 2530,7 2256,7

Koncernen, Mkr 2019-12-31 2018-12-31

Borgensataganden for dotterbolag 11515 17229

Summa 11515 17229

Eventualforpliktelser

Koncernen och moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31

Borgensataganden for joint ventures 40,2 80,4
Summa 40,2 80,4
NOT 30 - KORTFRISTIGA FORDRINGAR PA/

KORTFRISTIGA SKULDER TILL KONCERNBOLAG

Moderbolaget, Mkr 2019 2018
Fordringar

Ingéende balans 497,6 3829
Forandring av utlaning till dotterbolag 451,0 114,7
Utgaende balans 948,7 497,6
Skulder

Ingadende balans 107,9 66,2
Forandring av inlaning fran dotterbolag 100,7 41,7
Utgaende balans 208,6 107,9

Faststalld amorteringsplan foreligger inte. Inga kreditforluster har
forekommit. Dotterbolagens finansiella stallning foljs upp regelbun-
det och eventuella kapitaltillskott tillskjuts bolagen for att undvika
kreditforluster.

NOT 31 - LEASINGAVTAL

Effekten av 6vergangen till IFRS 16 pa K2A:s leasingavtal beskrivs i
not 2 — Redovisningsprinciper. Den 6vergangsmetod som K2A har
valt att tillampa vid 6vergangen till IFRS 16 innebar att den jamféran-
de informationen inte réknats om for att aterspegla de nya kraven.

Leasingavtal dir foretaget dr leasetagare
Nyttjanderéttstillgang

K2A:s materiella anlaggningstillgdngar utgérs bade av dgda och
av leasade tillgangar. Leasade tillgangar som utgér forvaltnings-
fastigheter, dvs. K2A:s tomtratter, redovisas bland K2A:s 6vriga for-
valtningsfastigheter, se not 13. Ovriga leasade tillgéngar redovisas
bland posterna rorelsefastigheter och inventarier. Se nedan tabell for
utgdende balans pa leasade tillgdngar samt hur stor avskrivningen
pa dessa leasade tillgangar var under 2019.

Forvaltnings- Rorelse-

Koncernen, Mkr fastigheter fastigheter Inventarier Totalt
Avskrivning under aret 24 11 3,6
Utgaende balans 2019-12-31 32,2 14,5 1,5 48,3

Tillkommande nyttjanderéttstillgangar ("Additions to right-of-use
assets”) under 2019 uppgick till 9,2 Mkr. | detta belopp ingar an-
skaffningsvardet for under aret nyanskaffade nyttjanderatter samt
tillkommande belopp vid omprévning av leasingskulder pa grund av
andrade betalningar till foljd av att leasingperioden har férandrats.



Leasingskulder

K2A presenterar leasingskulderna som egna poster i balansrak-
ningen. Utgdende balans 2019 avseende kortfristig och langfristig
leasingskuld var enligt nedan.

Leasingavtal dar foretaget ar leasegivare
Leasingintakter fran leasingavtal dar koncernen ar leasegivare ar enligt
nedan. Samtliga avtal klassificeras som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal

Koncernen, Mkr 2019-12-31 Koncern, Mkr 2019
Kortfristiga leasingskulder 41 Leasingintakt 147,5
Langfristiga leasingskulder 43,6

Leasingskulder som ingar i rapporten 6ver finansiell stallning 47,7

For Ioptidsanalys av leasingskulderna 2019, se not 27 Finansiella
skulder.

Belopp redovisade i resultatet

Koncernen, Mkr 2019
Avskrivning pa nyttjanderattstillgdngar 0,8
Ranta pa leasingskulder 0,5
Variabla leasingavgifter som

inte ingar i vardering av leasingskulden 0,2

1) Totala avskrivningar pa nyttjanderattstillgdngar uppgar till 3,6 Mkr varav 2,8 Mkr hanfor sig
till produktionsutrustning/rorelsefastighet for uppforande av forvaltningsfastigheter och
har aktiverats som pagaende projekt.

Icke uppséagningsbara leasingbetalningar uppgar till:

Koncern Moderbolag  Moderbolag
Mkr 2018-12-31 2019-12-31 2018-12-31
Inom ett &r 37 0,2 0,2
Mellan ett och fem ar 11,1 0,1 0,2
Langre &n fem ar 2,0 - -
Summa 16,8 0,3 0,3

»2

Da K2A:s tomtréattsavtal innebér ett "evigt” atagande mot leasegiva-
ren lamnas av praktiska skél ingen uppgift om framtida ataganden
avseende dessa.

Kostnadsférda avgifter for operationella leasingavtal uppgar till:

Koncern Moderbolag Moderbolag
Mkr 2018-12-31 2019-12-31  2018-12-31
Minimileaseavgifter 3,7 0,2 0,2
Variabla avgifter 0,2 - -
Totala leasingavgifter 39 0,2 0,2
Belopp redovisade i rapporten dver kassafloden
Koncernen, Mkr 2019
Summa kassautfléden hanforliga till leasingavtal 3,6

Ovanstaende kassautflode inkluderar savél belopp for leasingavtal
som redovisas som leasingskuld, som belopp som betalas for vari-
abla leasingavgifter, korttidsleasing och leasar av lagt varde.

Rorelsefastighet

K2A har ett lokalhyreskontrakt avseende fabriken i Gévle. Detta avtal
har en icke-uppsagningsbar leasingperiod fram till 2022-09-30 med
mojlighet att utnyttja forlangningsperioder pa ytterligare tre ar

&t gangen. K2A har gjort bedémningen att man &r rimligt saker pa
att utnyttja en sadan forlangningsperiod och véarderar ddarmed lea-
singavtalet baserat pa en leasingperiod till 2025-09-30.

Ovriga leasingavtal

K2A har ett mindre antal 6vriga leasingavtal som exempelvis for-
don (elbilpoolar, férmans- och tjanstebilar), produktionsutrustning,
kontorsutrustning och liknande som redovisas bland inventarier.
Leasingperioderna avseende dessa avtal stracker sig mellan 3 och 5
ar. Forlangningsoptioner avseende dessa avtal forekommer endast
i ovasentlig omfattning.
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Koncernen hyr ut forvaltningsfastigheter for bostadsandamal och
som samhallsfastigheter samt elbilpoolar. Koncernen klassificerar
dessa leasingavtal som operationella eftersom leasingavtalen inte
overfor de betydande risker och formaner som é&r forknippade med
dgandet av den underliggande tillgangen.

Nedan presenteras en forfallostruktur av odiskonterade leasingav-
gifter. Leasingavgifterna avseende elbilpoolerna ar undantagna av
vésentlighetsskal. D& bostadsfastigheter med hyresintékter om
127,3 Mkr I6per med obestamd lesingperiod ingar inte heller dessa
i tabellen. Uppsé&gningstid for bostadshyresgéster dr 3 manader.

Koncernen Moderbolaget
IFRS 16, Mkr 2019-12-31 2019-12-31
Inom ett ar 4,0 -
Mellan ett och tva ar - -
Mellan tva och tre ar - -
Mellan tre och fyra ar - -
Mellan fyra och fem &r - -
Senare an fem ar 154 -
Summa odiskonterade leasingavgifter 19,4 -

Koncernen Moderbolaget
IAS 17, Mkr 2018-12-31 2018-12-31
Inom ett ar - -
Mellan ett och fem ar 39 -
Senare an fem ar 151 -
Summa odiskonterade leasingavgifter 19,0 -

NOT 32 - NARSTAENDE

Foljande juridiska och fysiska personer har identifierats som nérsta-

ende till K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB:

» Samtliga bolag inom K2A-koncernen, se not 17. Moderbolaget
fakturerar/tillhandahaller projektledning, hyresadministration,
koncern- och bolagsredovisning, upplaning och finansiell riskhan-
tering till sina dotterbolag.

» K2A-koncernen har kopt I6pande legal radgivning fran MAQS
Advokatbyra for totalt 0,4 Mkr (4,4). Sten Gejrot &r styrelseledamot
i K2A samt har varit anstélld av MAQS Advokatbyra.

» K2A-koncernen har kopt I6pande legal radgivning fran Lindahls
Advokatbyra for totalt 3,9 Mkr (-). Sten Gejrot &r styrelseledamot i
K2A samt &r anstélld av Lindahls Advokatbyra.

» K2A-koncernen har kopt projektledningstjanster av JEFF Fastig-
hetsutveckling AB for totalt 6,3 Mkr (6,1). JEFF fastighetsutveckling
AB &r storsta dgaren i JEFF Fastigheter AB som dgde 25 procent
av aktierna i K2A:s dotterbolag Svenska Studenthus AB fram tills
12 februari 2019.

Transaktioner och mellanhavanden mellan moderbolaget och andra
koncernbolag

Moderbolaget, Mkr 2019-12-31 2018-12-31

Ovriga finansiella intakter
(ersé&ttning borgensétaganden) - 9,2

Utdelning fran dotterbolag - 150,0
Fordringar pa narstaende

(koncernbolag) 948,7 497,6
Skulder till nérstaende

(koncernbolag) 208,6 107,9

Inga 6vriga transaktioner mellan narstadende och K2A har skett under
aret. Ersattning till styrelse och bolagsledning hanvisas till not 4.



NOT 33 - SPECIFIKATION TILL RAPPORT OVER KASSAFLODEN Forvarv av dotterbolag/fastigheter,

likvidpaverkan netto Mkr 2019 2018
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m.m
Koncernen, Mkr 2019 2018 Forvaltningsfastigheter 157,7 19,8
. . . L R Likvida medel 4,5 -
Avskr!vn!ng p? quaterleI!a anlaggningstillgdngar 0,8 0,8 Uppskjuten skatteskuld 20 _
Avskr!vnfng pa r:)relsefas?lghet 2,7 0,2 Kortfristiga skulder 13 _
Avskrivningar pé inventarier 54 31
Periodisering av aktiverade laneutgifter 0,1 0,1 Summa 159,4 19,8
Realisationsresultat forsaljning inventarier 0,0 - Kdopeskilling
Resultat fran joint ventures 12,1 1,5  Utbetald képeskilling 159,4 19,8
Upplupen borgensintakt - 50  Avgar: likvida medel i forvarvat foretag -4,5 -
Féréndring upplupna rantor 08 07 Ppaverkan pa likvida medel 154,9 19,8
Summa -2,4 1,5
Moderbolaget, Mkr 2019 2018 NOT 34 - VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN
Avskrivning pa immateriella anlaggningstillgangar 08 08 ° Bolagetgenomforde en riktad nyemission av 1035 524 stamaktier
Avskrivningar pa inventarier 04 04 av serie B och tillférdes 175,0 Mkr fore att emissionskostnader
Realisationsresultat férsaljning inventarier -0,0 - beaktats.
Forandring upplupna rantor - 0,0 . R . B
Vérdeférandring derivat 02 02 Utbrott av Covid-19 paverkar badg samhallet och K?{-\:s ver.ksamhfet
Utdelning frn dotterbolag 1500 De ﬁna"nS|eIIa effek.t.erna kopplqt t.||I Covid-1 9 har .hIt.tI”S varit begrgn»
. sade for K2A. Det ar dock for tidigt att bedoma i vilken omfattning
Summa 1,3  -149,0 Covid-19 kommer att paverka K2A och dess marknad langsiktigt.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS INTYGANDE

Styrelsen och verkstéllande direktoren forsakrar att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och koncern-
redovisningen har upprattats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och radets férordning
(EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillampning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive koncern-
redovisningen ger en rattvisande bild av moderbolagets och koncernens stallning och resultat. Forvaltningsberéattelsen for moderbolaget
respektive koncernen ger en rattvisande dversikt over utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stéllning och resultat
samt beskriver vasentliga risker och osakerhetsfaktorer som moderbolaget och de foretag som ingar i koncernen star infor. Arsredovisningen
har, som framgar nedan, godkants av styrelsen och verkstéllande direktdren den 3 april 2020. Koncernens och moderbolagets resultat- och

balansrékning blir féremal for faststéllelse pa arsstdmman den 28 april 2020.

Stockholm den 3 april 2020

Johan Thorell Johan Knaust Claes-Henrik Julander Ludwig Holmgren

Styrelseordférande VD och styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Sten Gejrot Johan Ljungberg Ingrid Lindquist
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har avlamnats den 3 april 2020

KPMG AB

Fredrik Sjolander
Auktoriserad revisor
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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 2019 med undantag for bolagsstyrningsrappor-
ten pa sidorna 76-86 och héllbarhetsrapporten pé sidorna
10,19-27,72, 76-78.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprittats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla vdsent-
liga avseenden réttvisande bild av moderbolagets finansiella
stallning per den 31 december 2019 och av dess finansiella
resultat och kassaflde for aret enligt &rsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med &rsre-
dovisningslagen och ger en i alla vésentliga avseenden rétt-
visande bild av koncernens finansiella stéllning per den 31
december 2019 och av dess finansiella resultat och kassaflode
for aret enligt International Financial Reporting Standards
(IFRS), s som de antagits av EU, och arsredovisningslagen.
Vara uttalanden omfattar inte bolagstyrningsrapporten pé
sidorna 76-86 och héllbarhetsrapporten pé sidorna 10,19-
27,72, 76-78 Forvaltningsberittelsen ar férenlig med &rs-
redovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar.

Vi tillstyrker dérfor att bolagsstimman faststéller resul-
tatrdkningen och balansrékningen fér moderbolaget och
for koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen &r férenliga med innehallet i den
kompletterande rapport som har 6éverldmnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med revisorsfoérordningens
(537/2014) artikel 11.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet 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. Detta
innefattar att, baserat pd var bista kunskap och overtygelse,
inga forbjudna tjanster som avses i revisorsforordningens
(537/2014) artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade
bolaget eller, i forekommande fall, dess moderforetag eller
dess kontrollerade foretag inom EU.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar till-
rickliga och dndamélsenliga som grund for véra uttalanden.

Sarskilt betydelsefulla omraden

Sarskilt betydelsefulla omraden for revisionen dr de omra-
den som enligt vér professionella bedémning var de mest
betydelsefulla fér revisionen av arsredovisningen och kon-
cernredovisningen for den aktuella perioden. Dessa omra-
den behandlades inom ramen fér revisionen av, och i vart
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stédllningstagande till, &rsredovisningen och koncernredo-
visningen som helhet, men vi gor inga separata uttalanden
om dessa omraden.

Virdering av fastigheter

Se not 2 Redovisningsprinciper och not 13 Forvaltningsfast-
igheter pd sidorna 96-101 och 105-106 i &rsredovisningen
och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar och
beskrivning av omréadet.

Beskrivning av omradet
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen
till verkligt varde. Det redovisade verkliga vardet uppgér
till 4 023,1 Mkr per den 31 december 2019. Fastigheternas
verkliga virde har faststillts baserat pa varderingar utforda
av oberoende externa vérderare. De externa varde-ringarna
utfors genom en individuell bedémning for varje fastighet av
framtida intjaningsforméga och marknadens avkastningskrav.

Virdeforandringar kan uppstd antingen till f6ljd av
makro- och mikroe-konomiska eller fastighetsspecifika orsa-
ker. Virderingarna bygger pa bedémningar och antaganden
som kan ge en betydande péverkan pa koncernens resultat
och finansiella stillning.

Risken &r att det redovisade vardet pa férvaltningsfastig-
heter kan vara over- eller underskattat och att varje justering
av virdet direkt paverkar arets resultat.

Hur omréadet har beaktats i revisionen

Vi har 6vervagt om den tillimpade vérderingsmetodiken
ar rimlig genom att jamfoéra den med vér erfarenhet av hur
andra fastighetsbolag och vérderare arbetar och vilka anta-
ganden som dr normala vid virdering av jamforbara objekt.

Vi har bedomt kompetensen och oberoendet hos de
externa varderarna och vi har tagit del av virderarnas upp-
dragsavtal i syfte att bedéma huruvida det finns avtalsvill-
kor som kan pdverka omfattningen eller inriktningen av de
externa varderarnas uppdrag.

Vi har granskat indata och berdkningar p fastighetsniva
for ett urval av fastigheter for for att sékerstélla att indata
som ldmnas till de externa vérde-rarna ar riktiga och full-
standiga. Hirvid har vi anvént aktuell marknadsdata frén
externa kallor, sdrskilt antaganden om direktavkastnings-
krav, diskonte-ringsréantor, hyresnivaer och vakanser. Vi har
kontrollerat riktigheten i de upplysningar om forvaltnings-
fastigheterna som bolaget lamnar i not 13 i arsredovisningen,
sérskilt vad avser inslag av bedomningar samt tillim-pade
nyckelantaganden.

Annan information @n arsredovisningen och koncernredo visningen
Det dr styrelsen och verkstéllande direktéren som har ansva-
ret for den andra informationen. Den andra informationen
bestér av sidorna 1, 3-68, 73-86 samt 117-120. som vi inhdm-
tade fore datumet for denna revisionsberittelse. Vart utta-



lande avseende &rsredovisningen och koncernredovisningen
omfattar inte denna information och vi gor inget uttalande
med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med vér revision av &rsredovisningen och kon-
cernredovisningen #r det vart ansvar att lasa den informa-
tion som identifieras ovan och 6verviga om informationen
i vasentlig utstrackning dr oférenlig med &rsredovisningen
och koncernredovisningen. Vid denna genomgang beaktar
vi dven den kunskap vi i dvrigt inhdmtat under revisionen
samt bedomer om informationen i 6vrigt verkar innehélla
viasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utférts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra informa-
tionen innehaller en visentlig felaktighet, #r vi skyldiga att
rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.
Styrelsens och verkstéllande direktorens ansvar

Det ar styrelsen och verkstdllande direktéren som har
ansvaret for att rsredovisningen och koncernredovisningen
upprittas och att de ger en rattvisande bild enligt &rsredo-
visningslagen och, vad géller koncernredovisningen, enligt
IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och verkstillande
direktéren ansvarar dven for den interna kontroll som de
bedomer ar nédvindig for att uppritta en arsredovisning
och koncernredovisning som inte innehller nagra visent-
liga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstédllande direktéren
for bedomningen av bolagets och koncernens forméga att
fortsatta verksamheten. De upplyser, nér sa ar tillampligt,
om forhallanden som kan péaverka férmagan att fortsitta
verksamheten och att anvénda antagandet om fortsatt drift.
Antagandet om fortsatt drift tillampas dock inte om styrelsen
och verkstillande direktoren avser att likvidera bolaget,
upphora med verksamheten eller inte har ndgot realistiskt
alternativ till att géra nagot av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar
styrelsens ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat 6vervaka
bolagets finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara maél dr att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huru-

vida arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-

het inte innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att 1dmna en
revisionsberittelse som innehéller véra uttalanden. Rimlig
sikerhet dr en hog grad av sidkerhet, men &r ingen garanti
for att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed

i Sverige alltid kommer att upptécka en vésentlig felaktighet

om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pé grund av

oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om
de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka

de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i

arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professio-
nellt omdéme och har en professionellt skeptisk instillning
under hela revisionen. Dessutom:

« identifierar och bedémer vi riskerna for vésentliga felaktig-
heter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror péa oegentligheter eller misstag, utformar
och utfor granskningsatgédrder bland annat utifrén dessa
risker och inhdmtar revisionsbevis som &r tillrdckliga och
andamalsenliga for att utgora en grund for vara uttalanden.
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Risken for att inte upptéicka en vasentlig felaktighet till f6ljd
av oegentligheter dr hogre an for en vasentlig felaktighet
som beror pa misstag, eftersom oegentligheter kan innefatta
agerande i maskopi, forfalskning, avsiktliga utelimnanden,
felaktig information eller asidoséttande av intern kontroll.
skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for var revision for att utforma
granskningsatgirder som #r lampliga med hansyn till
omsténdigheterna, men inte for att uttala oss om effekti-
viteten i den interna kontrollen.

utvirderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvénds och rimligheten i styrelsens och verkstdllande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

drar vi en slutsats om ldmpligheten i att styrelsen och
verkstdllande direktoren anvénder antagandet om fortsatt
drift vid uppréttandet av arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vi drar ocksé en slutsats, med grund i de
inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns nagon
vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sédana handelser eller
férhéllanden som kan leda till betydande tvivel om bolagets
och koncernens formaga att fortsdtta verksamheten. Om vi
drar slutsatsen att det finns en vasentlig osdkerhetsfaktor,
maste vi i revisionsberéttelsen fista uppmarksamheten
pa upplysningarna i arsredovisningen och koncernredo-
visningen om den visentliga osdkerhetsfaktorn eller, om
sédana upplysningar &r otillrdckliga, modifiera uttalandet
om &rsredovisningen och koncernredovisningen. Vara slut-
satser baseras pa de revisionsbevis som inhamtas fram till
datumet for revisionsberittelsen. Dock kan framtida hén-
delser eller férhéllanden gora att ett bolag och en koncern
inte ldngre kan fortsdtta verksamheten.

utvérderar vi den Overgripande presentationen, struktu-
ren och innehallet i rsredovisningen och koncernredo-
visningen, daribland upplysningarna, och om arsredovis-
ningen och koncernredovisningen aterger de underliggande
transaktionerna och hindelserna pé ett sétt som ger en
réttvisande bild.

inhdmtar vi tillrdckliga och dndamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affarsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
overvakning och utférande av koncernrevisionen. Vi &r
ensamt ansvariga for véra uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iakttagelser
under revisionen, déribland de eventuella betydande brister
i den interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksa forse styrelsen med ett uttalande om att
vi har foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende,
och ta upp alla relationer och andra férhallanden som rim-
ligen kan paverka vért oberoende, samt i tillampliga fall
tillhérande motatgérder.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen fast-
stéller vi vilka av dessa omraden som varit de mest bety-
delsefulla for revisionen av arsredovisningen och koncern-
redovisningen, inklusive de viktigaste bedémda riskerna
for visentliga felaktigheter, och som darfor utgor de for
revisionen sirskilt betydelsefulla omradena. Vi beskriver
dessa omraden i revisionsberattelsen sdvida inte lagar eller
andra forfattningar forhindrar upplysning om frégan.



RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH ANDRA
FORFATTNINGAR

Uttalanden

Ut6ver var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstéllande direktorens férvaltning for K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB (publ) for ar 2019 samt av forsla-
get till dispositioner betraffande bolagets vinst eller forlust.
Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstéllande direktoren ansvarsfrihet for
riakenskapsaret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet 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 ar till-
rickliga och dndamaélsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstallande direktorens ansvar
Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betréffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till
utdelning innefattar detta bland annat en beddmning av om
utdelningen &r forsvarlig med hénsyn till de krav som bola-
gets och koncernens verksamhetsart, omfattning och risker
stéller pa storleken av moderbolagets och koncernens egna
kapital, konsolideringsbehov, likviditet och stéllning i 6vrigt.
Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och forvalt-
ningen av bolagets angeldgenheter. Detta innefattar bland
annat att fortlopande bedéma bolagets och koncernens eko-
nomiska situation och att tillse att bolagets organisation
dr utformad sé att bokféringen, medelsférvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras
pa ett betryggande sitt.

Verkstéllande direktoren ska skota den lopande forvalt-
ningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland
annat vidta de dtgirder som ar nodvéndiga for att bolagets
bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for
att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sitt.
Revisorns ansvar
Vart mél betréffande revisionen av férvaltningen, och dér-
med vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revi-
sionsbevis for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna
bedéma om nagon styrelseledamot eller verkstillande direk-
toren i nagot visentligt avseende:

- foretagit ndgon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan féranleda erséttningsskyldighet mot
bolaget, eller

- p& nagot annat sétt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vart mal betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller férlust, och darmed vart uttalande
om detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet dr en hog grad av sidkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed
i Sverige alltid kommer att upptécka atgirder eller férsum-
melser som kan foranleda erséttningsskyldighet mot bolaget,
eller att ett forslag till dispositioner av bolagets vinst eller
forlust inte ar forenligt med aktiebolagslagen.
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Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instéllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pé revisionen av rikenska-
perna. Vilka tillkommande granskningsatgérder som utfors
baseras pé vér professionella bedomning med utgéngspunkt
i risk och vésentlighet. Det innebdr att vi fokuserar gransk-
ningen pa sddana atgérder, omraden och férhallanden som &r
vésentliga for verksamheten och dér avsteg och dvertradelser
skulle ha sarskild betydelse for bolagets situation. Vi gér
igenom och provar fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna
atgarder och andra forhéllanden som &r relevanta for vart
uttalande om ansvarsfrihet. Som underlag for vért uttalande
om styrelsens forslag till dispositioner betraffande bolagets
vinst eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade ytt-
rande samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedoma om forslaget &dr forenligt med aktiebolagslagen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten

Det ar styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrappor-
ten pé sidorna 76-86 och for att den ar upprittad i enlighet
med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevU 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebér att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har
en annan inriktning och en vésentligt mindre omfattning
jamfort med den inriktning och omfattning som en revision
enligt International Standards on Auditing och god revi-
sionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning ger
oss tillracklig grund for véra uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har uppréttats. Upplysningar
i enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 ars-
redovisningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma
lag &r forenliga med &rsredovisningens och koncernredo-
visningens ovriga delar samt &r i 6verensstimmelse med
arsredovisningslagen.

Revisorns yttrande avseende den lagstadgade hallbarhetsrapporten
Det &r styrelsen som har ansvaret for héllbarhetsrapporten
pa sidorna 10,19-27,72, 76-78 och for att den ar uppréttad
i enlighet med arsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FAR:s rekommendation
RevR 12 Revisorns yttrande om den lagstadgade hallbarhets-
rapporten. Detta innebér att vér granskning av hallbarhets-
rapporten har en annan inriktning och en vésentligt mindre
omfattning jamfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och
god revisionssed i Sverige har. Vi anser att denna granskning
ger oss tillrdcklig grund for vért uttalande. En hallbarhets-
rapport har uppréttats.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsags till K2A
Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)s revisor av bolags-
stimman den 25 april 2019. KPMG AB eller revisorer verk-
samma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2015.

Stockholm den 3 april 2020

KPMG AB

Fredrik Sjolander
Auktoriserad revisor
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STRATEGI
102-14 Uttalande fran VD 6
ETIK OCH INTEGRITET
102-16 Varderingar, principer, standarder och normer for upptradande 16
STYRNING
102-18  Styrningsstruktur 76
REDOVISNINGSMETODIK
102-45 Enheter som ingar i rapporteringen 108
VALDA ASPEKTER OCH SPECIFIKA INDIKATORER
ASPEKT STYRNING/INDIKATOR KOMMENTAR SIDA
Ekonomisk prestanda Ekonomiskt varde 12,18
Antikorruption Uppférandekod, visselblasningssystem Inga rapporterade fall av korruption 19
Certifierade byggnader Andel Svanenmarkta bostader Av nyproduktion i egen regi 20-21
Energi Energianvandning for fastighetsbestdnd  Baseras pa 17 fastigheter 20, 22
Andel anvandning av fossila branslen Baseras pa 17 fastigheter 20, 22
Det totala CO,-ekvivalenten i kg/ton for
Direkta utslapp av vaxthusgaser K2A:s fastighetsbestand Baseras pa 17 fastigheter 13,20
Det totala CO,-ekvivalenten i kg/m?,
Atemp for K2A:s fastighetsbestand Baseras pa 17 fastigheter 13,20
Anstéllda Organisation och nedarbetare 25
Konsfordelning i bolaget och dotterbolag 24
Sjukfranvaro 24
Arbetsmiljo 24
Antal arbetsplatsolyckor 24
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DEFINITIONER, ORDLISTA

Avkastning pa eget kapital

Periodens resultat (for de senaste 12 ménad-
erna) i procent av eget kapital per balans-
dagen. 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 Mkr summerar
inte alltid tabellerna.

Belaningsgrad

Réntebarande skulder i forhallande till to-
tala tillgangar. Réntebarande skulder mot-
svarar lang- och kortfristiga rantebarande
skulder. Samtliga poster avser balansdag.
Belaningsgrad anvénds for att belysa K2A:s
finansiella risk.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet. Direkt-av-
kastningskrav ar ett relevant nyckeltal for att
ta stallning till rimligheten i hur fastigheterna
varderas.

Driftsdverskott

Hyresintékter reducerat med fastighets-
kostnader. Nyckeltalet ar ett relevant nyckel-
tal for att méata forvaltningens lonsamhet
fore det att centrala kostnader, finansiella
intdkter och kostnader samt orealiserade
vardefordndringar beaktats.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital reducerat med vérdet av samt-
liga utestaende preferensaktier per balans-
dagen, i forhallande till antalet utestaende
stamaktier per balansdagen. Vardet av samt-
liga utestaende preferensaktier har berak-
nats som 287,50 kronor multiplicerat med an-
talet preferensaktier per balansdagen. 287,50
kronor motsvarar det belopp per preferens-
aktie som innehavaren har foretradesratt till,
fore stamaktier, vid bolagets eventuella upp-
I6sning. 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 bérsnoterade
fastighetsbolag och investerare i Europa,
som bland annat satter standards avseende
den finansiella rapporteringen.
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EPRA NAV

Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV).
Redovisat eget kapital med aterlaggning
av réntederivat och uppskjuten skatt. EPRA
NAV anvénds for att ge intressenter infor-
mation om K2A:s langsiktiga substansvéarde
berdknat pa ett for noterade fastighetsbolag
enhetligt satt.

EPRA NAV hanforligt till stamaktiedagare
EPRA NAV reducerat med vardet av samtliga
utestaende preferensaktier. Vardet av samt-
liga utestaende preferensaktier har berak-
nats som 287,50 kronor multiplicerat med
antalet preferensaktier per balansdagen.
287,50 kronor motsvarar det belopp per
preferensaktie som innehavaren har fore-
tradesrétt till, fore stamaktier, vid bolagets
eventuella uppldsning. 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 prefe-
rensaktier och innehav utan bestdmmande
inflytande réknats bort.

EPRA NAV per stamaktie

EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare
dividerat med antalet utestadende stamaktier
per balansdagen. 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 nyck-
eltal for att mata forvaltningens [6nsamhet
efter att finansiella intakter och kostnader be-
aktas men ej orealiserade vardeforandringar.

Forvaltningsresultat per stamaktie
Forvaltningsresultat reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning, i
forhallande till det vdgda genomsnittliga an-
talet utestdende stamaktier under perioden.
Forvaltningsresultat per stamaktie anvéands
for att belysa stamaktiedgarnas andel av
forvaltningsresultat per aktie

Hyresvarde

Kontraktsvéarde plus bedémd marknadshyra
for ej uthyrda ytor. Hyresvérde anvéands for
att belysa koncernens intéktspotential.

IFRS

Férkortning for International Financial
Reporting Standards. Internationella redo-
visningsstandarder for koncern- redovisning
som borsnoterade féretag inom EU ska till-
lampa fran och med 2005.

Justerat resultat per stamaktie

Resultat hanforligt till moderbolagets aktie-
dgare, reducerat med under perioden utbeta-
lad preferensaktieutdelning, i férhallande till
det vdgda genomsnittliga antalet utestdende
stamaktier under perioden. Justerat resul-
tat efter skatt per stamaktie anvands for att
belysa moderbolagets aktiedgares andel av
bolagets resultat efter skatt per aktie.

Resultat per stamaktie

Periodens/arets resultat reducerat med
under perioden utbetalad preferensaktieut-
delning, i forhallande till det vagda genom-
snittliga antalet utestdende stamaktier under
perioden. Resultat efter skatt per stamaktie
for att belysa stamaktiedgarnas andel av
bolagets resultat efter skatt per aktie.

Rantetackningsgrad

Drifts6verskott minus kostnader for central
administration hanforligt till forvaltning i for-
hallande till rantenetto (for de senaste 12
manaderna). Rantetackningsgraden anvands
for att belysa hur kénsligt bolagets resultat
ar for ranteforandringar.

Soliditet
Eget kapital vid periodens utgang i férhal-
lande till balansomslutning vid periodens
utgang. Soliditeten anvénds for att for att
belysa K2A:s rantekanslighet och finansiella
stabilitet

Uthyrbar yta
Total area som &r tillgénglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Kontraktsvarde i forhallande till hyresvarde
vid periodens utgang. Nyckeltalet anges i
procent och &r relevant for att mata vakanser,
dér en hog uthyrningsgrad i procent innebér
en lag ekonomisk vakans.

Overskottsgrad

DriftsGverskott i forhallande till hyresintékter
(fér de senaste 12 manaderna). Overskotts-
grad &r ett relevant nyckeltal for att méata for-
valtningens Ionsamhet fore det att finansiella
intakter och kostnader samt orealiserade
vardeforandringar beaktats.
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INBJUDAN TILL ARSSTAMMA

K2A:s arsstdmma &ger rum tisdagen den 28 april 2020 klockan 13.00 i bolagets lokaler
pa Nybrogatan 59 i Stockholm. For mer information och anmélan se www.k2a.se.

KALENDARIUM

FINANSIELLA RAPPORTER OCH BOLAGSHANDELSER 2020

Delarsrapport Q1 januari — mars 2020 28 april 2020
Arsstamma 2020 28 april 2020
Delarsrapport Q2 januari - juni 2020 15juli 2020

Delarsrapport Q3 januari — september 2020

21 oktober 2020

PREFERENSAKTIEUTDELNING 2020

Sista dag for handel inklusive ratt till utbetalning av utdelning 8 juni 2020
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 juni 2020
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 15 juni 2020
Sista dag for handel inklusive ratt till utbetalning av utdelning 8 september 2020
Avstdamningsdag for utbetalning av utdelning 10 september 2020

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

15 september 2020

Sista dag for handel inklusive ratt till utbetalning av utdelning

8 december 2020

Avstdamningsdag for utbetalning av utdelning

10 december 2020

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

15 december 2020
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K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
Nybrogatan 59, 114 40 Stockholm
info@k2a.se

www.k2a.se

Org.nr 556943-7600




