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INNEHALL

99 koA firdigstallde
rekordmanga bostader
under 2016, 757 stycken.

"Var forsta kundundersokning visar att "Okat trabyggande politiskt drémscenario” Grannas - effektiv produktion genom
vara hyresgaster ar mycket ndjda med sitt Susanne Rudenstam, Sveriges Trabygg- standardisering av bostader
boende” Johan Knaust, VD. nadskansli
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VIKTIGA HANDELSER 2016

VIKTIGA HANDELSER 2016

Kvartal 1

® K2A forvarvade en del av fastigheten Akroken 1 pa
Campus Mittuniversitetet i Sundsvall. K2A kommer
att uppfora cirka 200 studentldgenheter i det
attraktiva laget, pa gangavstand fran universitetet.

m K2A avyttrade 25 procent av totalt antal aktier
i dotterbolaget Svenska Studenthus efter att
samarbetspartner utnyttjat sin option att forvérva
aktierna. Efter forséljningen dger K2A 75 procent av
aktierna i Svenska Studenthus.

Kvartal 2

m K2A forvarvade resterande 30 procent av Kolartorp

Holding AB och dger darmed 100 procent av bolaget.

Utvecklingen av K2A:s bostadsprojekt Vega Park
i Haninge, med totalt 500 ldgenheter, sker genom
Kolartorp Holding AB.

DET HAR AR K2A

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
ar ett av Sveriges snabbast vdxande fastighets-
bolag. Bolagets marknader d&r Mélardalen och
ett antal universitets- och hogskoleorter i 6vri-
ga Sverige. Vart fokus ar vilplanerade mindre
hyresbostéder for alla typer av boenden. Bo-

stadsportfoljen kombineras med samhallsfastig-

heter och dven andra kommersiella fastigheter
med 1&g motparts- och/eller rorelserisk.

1111 1800

Lagenheter Lagenheter
i forvaltning i projekt

Kvartal 3

m K2A erholl markanvisningar for att uppféra hyres-
och studentbostader i Lund, Vaxjo och Karlstad,
sammanlagt cirka 400 bostéder. Byggnationerna blir
de forsta for K2A pa dessa orter.

@ Vid extra bolagsstdmma i K2A den 26 september
erhdll styrelsen bemyndigande att fatta beslut
om 6kning av aktiekapitalet genom nyemission av
bland annat preferensaktier, motsvarande hogst tio
procent av rostetalet i bolaget. Den 30 september
beslutade styrelsen om en riktad kontant nyemission
av 400 000 preferensaktier som tillférde bolaget
cirka 108 Mkr fore emissionskostnader.

Kvartal 4

® Ett stort antal bostéder fardigstélldes under 2016,
allra flest under arets sista kvartal da narmare 200
lagenheter blev inflyttningsklara.

Vi utvecklar och producerar véra bostader
huvudsakligen i tr3, for att bidra till ett lang-
siktigt hallbart samhille och skapa majligheter
till en mer rationell produktionsprocess.

Hyres- och studentbostidderna produceras
enligt ett eget boendekoncept som baseras pa
idén om att det genom effektiv planering gar
att skapa en komplett, fullfunktionell bostad pa
en mindre yta. K2A tillimpar en langt driven
standardisering av bostadsprodukten. I en kon-
trollerad industriell process tillverkas bostads-
enheter som bygger pa ett antal egenutveckla-
de, yteffektiva baslagenheter.

K2A bildades hosten 2013 av personer med
lang erfarenhet av fastighetsutveckling och
fastighetstransaktioner. Syftet var att bygga
upp ett fastighetsbestand for egen langsiktig
forvaltning.

K2A:s preferensaktie, K2A PREF, dr sedan
den 2 april 2015 listad p& Nasdaq First North
Premier.

K2A Arsredovisning 2016



K2A 2016

s Arets resultat efter skatt uppgick till 80,2 Mkr (107,8), motsvarande 27,90 kr (38,77) per
stamaktie. Hyresintékterna uppgick till 49,3 Mkr (22,8) och férvaltningsresultatet till
10,2 Mkr (2,9).

® Under 2016 6kade vardet pa fastigheterna med 630,9 Mkr till 1 428,4 Mkr
till foljd av investeringar och vardefdrandringar.

s Den uthyrningsbara ytan 6kade med 19 443 kvm till 41 146 kvm till f6ljd av att ett stort antal
lagenheter fardigstalldes.

NYCKELTAL

2016 2015
Hyresinténkter, Mkr 49,3 22,8
Forvaltningsresultat, Mkr 10,2 2,9
Resultat efter skatt, Mkr 80,2 107,8
Soliditet, % 37 43
Uthyrningsgrad (ekonomisk), % 98 96

+116% +252% +214%

Hyresintakterna Forvaltningsresultatet Antalet forvaltade
okade fran 22,8 Mkr okade fran 2,9 Mkr lagenheter 6kade
till 49,3 Mkr till 10,2 Mkr. fran 354 till 1 111.
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Fastighets- och projektportfolj
2016-12-31, antal lagenheter

21%

29%

50%

@ Forvaltning (477 Igh)
@ Pagaende projekt (11671 Igh)
@ Planerade projekt (676 Igh)

Fordelning per projektfas
2016-12-31, antal lagenheter

@ Detaljplaneprocess (200 Igh)
@ Byggrtter (355 Igh)

@ Bygglovsprocess (121 Igh)
@ Byggnation (1161 Igh)
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VD HAR ORDET

De forsta aren sedan K2A bildades har praglats av
uppbyggnaden av var projektportfolj. Vi har haft ett antal
forvaltningsfastigheter men tyngdpunkten har legat pa
projektsidan. 2016 var aret da storre bostadsprojekt borjade
fardigstallas och forvaltningsportfoljen vaxte darmed betydligt.

I bérjan av &r 2016 hade vi 354 bostéder i
forvaltning, i slutet av aret hade véar forvalt-
ningsportfolj vaxt till 1 111 bostéder. Darmed
ar vi ocksa ett av Sveriges snabbast vixande
fastighetsbolag med fokus pa hyresbostider.

Hyresintdkterna okar successivt

Det ér stark efterfrdgan pé vara nyproducerade
bostéder. I takt med att bostdderna hyrs

ut vixer hyresintdkterna som naturligtvis
paverkar forvaltningsresultatet positivt. Det 4r
mycket glddjande att kunna redovisa en god
och tillfredsstéllande resultatutveckling under
2016, i linje med vara forvéintningar.

Under andra halvaret, och framst under
arets sista kvartal, véixte sévil hyresintdkter
som forvaltningsresultat kraftigt nar inflytt-
ning skedde i ett stort antal lagenheter. For
helaret 2016 okade hyresintékterna med 116
procent till 49,3 Mkr, medan forvaltningsre-
sultatet forbattrades med 252 procent till 10,2
Mkr.

Tydlig affarsmodell for virdeskapande
Utvecklingen av bolaget 4r helt enligt var
affarsmodell, som f6ljer en tydlig linje med ett
antal vardeskapande faktorer. Vi &r ett bolag som
tycker om att ha affirsmissig kontroll - fran ax
till limpa.

Darfor borjar vi vart arbete med det mest
grundldggande, ndmligen att ta reda pa vad
den som soker en bostad framst efterfragar
och prioriterar. I andra &dnden ldngs tidsaxeln
for ett bostadsprojekt forvaltar vi den fardiga
och uthyrda lagenheten med egen personal, for
bésta resultat.

Frén kundundersékningen fram till forval-
tad bostad finns nigra delar i virdekedjan som

jag garna vill lyfta fram, for de sdger mycket
om vad K2A star for och striavar efter.

Standardisering for optimalt resursutnyttjande
Processen for vdra bostadsprojekt vilar pa
nagra grundlidggande produktionsméssiga prin-
ciper for ett optimalt resursutnyttjande. Vara
klimatsmarta ldgenheter byggs med tré-
stommar och tillverkningen sker i en kontrol-
lerad industriell process dar standardisering ar
ledordet.

Detta innebar konkret att vi utvecklat och
ritat ett antal smarta, yteffektiva baslagenheter
av olika storlek som utgor grunden for samtliga
lagenheter som produceras. Vi bygger alltsa
samma ldgenhet om och om igen — detta ger
forutsdgbarhet med kostnadskontroll och ligre
risk i projektet. Denna systematiska repetition
innebar naturligtvis ocksa att det ackumuleras
en mangd kunskap och fardigheter som gor att
det 6ver tiden gar allt snabbare att producera
en basldgenhet i fabrik. Produktiviteten dkar
foljaktligen.

Att bygga vara ldgenheter inomhus i en pro-
duktionsoptimerad industriell process medfor
dven att spillet blir minimalt och risken for att
bygga in fukt i bostaden elimineras. Nar den
nyckelfdrdiga lagenhetsenheten lamnar fabri-
ken &r den ordentligt inplastad och fardig att
snabbt monteras pa platsen for bygget.

Har kan jag nimna att med var moderna
trabyggnadsteknik kan byggtiden reduceras
med 70 procent jamfort med byggmetoder som
baseras pa betong och stél. Bra for alla intres-
senter men inte minst for miljon eftersom ut-
slappen av koldioxid samtidigt minskar kraftigt
nédr man bygger med trédstommar.
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Stark efterfragan pa vara bostader

Vi har valt att vara verksamma i regioner och
pa orter med stark tillvixt och dirmed ocksé
kontinuerligt stor efterfragan pa hyresbostidder
oavsett konjunkturlédge. Idag dr det som bekant
brist pa bostidder 6ver hela landet, men framst i
storstadsregionerna som viaxer kraftigt.

Vi letar standigt efter majligheter att eta-
blera oss i bra l4gen pé nya orter, inte minst
sddana med universitet eller hogskola som bade
innebar potentiella kunder i form av studen-
ter men ocksé for att hogre utbildning och
forskning tenderar att driva utvecklingen och
skapa nya foretag och ddrmed efterfragan pa
bostéder.

Det finns naturligtvis en poédng i att fortsat-
ta var expansion pa orter dir vi redan finns,
och vi stravar efter en lokal volym om minst
800-1 000 bostader for att ddarigenom ha ett
bra underlag for kostnadseffektiv forvaltning i
egen regi.

Bra betyg fran vara hyresgaster

Vi har som ndmnts varit noggranna med att ta
reda pé vad en kund prioriterar och forvintar
sig av sitt boende. Vara yteffektiva bostéder,
som genom noggrann planering upplevs som
storre &n de uppmitta kvadratmetrarna, ar
ett resultat av detta. Likasa inredning och
utrustning som héller hog kvalitet, i niva med
nyproducerade bostadsriétter.

Men hur upplever en kund sin bostad efter
att ha flyttat in? Vad fungerar bra? Ar det nigot
som dr mindre bra? Detta &dr naturligtvis viktigt
att fa reda pa och i slutet av 2016 gjorde vi var
forsta kundundersokning.

Det dr glddjande att konstatera att vi 6verlag
har mycket n6jda kunder. Vi far hogt betyg och
kommentarer som ”frascha och smart plane-
rade lagenheter”, "snabb kundservice” och
“hjdlpsamt bemétande fran personalen”.

Vara kunder trivs hos oss och det bekriftar
att vi bide har en bra produkt — bostaden — och
en vil fungerande forvaltning. Sa vi kan sétta
ett kryss i rutan for sista ldnken i vérdekedjan,
den forvaltade ldgenheten.

Men vi slér oss inte till ro med detta. Vi vet
att dven i tider av bostadsbrist finns det kon-
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VD HAR ORDET

kurrens, och en kund kan alltid vélja att flytta
till ett annat boende. Aven om bostider hyrs
ut snabbt maste ambitionen vara att behalla
befintliga kunder.

S& vi fortsétter att vdssa var organisation.
Under 2016 har vi, i takt med att antalet for-
valtade bostédder vaxt, anpassat och byggt ut
var organisation. Vi har utvecklat bra, effek-
tiva webbaserade administrativa verktyg for
forvaltningen sa att kunderna ska kunna skita
sina drenden praktiskt och behédndigt pa tider
som passar dem. Om de vill ha personlig kon-
takt i ndgon fraga har vi personal som snabbt
hjélper till.

Vi fortsatter utveckla K2A
Avslutningsvis nagra ord om den vidare utveck-
lingen av K2A. Aven om vi nu har en stérre
forvaltningsportfdlj har vi fortfarande stora
bostadsprojekt i projektfas, ndgra i valdigt
tidigt skede, andra néra fardigstdllande. Nar
rétt mojlighet dyker upp kommer vi att fylla pa
med nya intressanta projekt.

Bostadsbristen &r akut pd manga hall i
Sverige till f6ljd av stark befolkningstillvaxt
och fortsatt urbanisering. Efterfragan pa den
typ av bostédder som vi erbjuder kommer
dirmed inte att mattas inom 6verskad-
lig framtid.

Johan Knaust
Stockholm i mars 2017



AFFARSIDE OCH MAL

Attraktiva hyreshostader och lokaler
pa starka lokala marknader

€< Kiruna

Rymdcampus, Kiruna
Kiruna &r Sveriges rymd-
centrum med ett stort antal
kvalificerade forskare. Pa
K2A:s Rymdcampus finns
Institutet fér Rymdfysik
och delar av Lulea Tekniska

Vara fastigheter och projekt
@ Studentbostader

B Hyresbostader

I Samhillsfastigheter

B Husfabrik

Universitet.

Umea

@ sundsvall

Kungsbick, Gavle Gavle
| Kungsbéack, Gavle, har K2A
uppfort 95 studentbostader
i ett av de mest attraktiva
lagena pa Campus Gavle

Enkoping @ Uppsala

: Yésterés “ @® stockholm
Hégskola. Orebro @@ ’ Haninge

@ valdemarsvik
@ Partille
Hassleholm
o
Lund

Brunnshdg, Lund

K2A kommer att uppféra
121 studentbostader i den
nya stadsdelen Brunnshdg

i Lund, i ndra anslutning till
Tekniska Hogskolan och
forskningsanldggningarna
ESS MAX VI. Byggstart
beraknas till andra kvartalet
2017.

Liljansberget, Umea

De sista studentbostédderna
i projekt Roten 1 pa
Campus Umea Universitet
fardigstélldes i slutet

av 2016. Samtliga 277
lagenheter ar uthyrda.

Vega Park, Haninge

Med totalt 500
hyresldgenheter ar Vega
Park Sveriges storsta
byggprojekt avseende
flerbostadshus med
trastommar. Ladgenheterna
har utrustning och material
i klass med nybyggda
bostadsratter. Etapp 1
med 123 lagenheter &r
fardigstalld.

Grannas Trahus,
Valdemarsvik

K2A &ger en fabrik

for tillverkning av
bostadsenheter i trd. Grannéas
Trahus &r en viktig lank i
K2A:s kompletta vardekedja
fran analys och utveckling

av boendekoncept till
forvaltning av de fardigstéllda
lagenheterna.
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AFFARSIDE OCH MAL

K2A:s affarsidé ar att aga, utveckla och langsiktigt forvalta
hyresratter och samhallsfastigheter i Malardalen och pa ett

antal universitets- och hogskoleorter i Sverige. K2A hade den 31
december 2016 forvaltningsfastigheter eller bostadsprojekt pa 13
orter, fran Lund i sdder till Kiruna i norr.

Utgéngspunkten for K2A:s affir och viirde-
skapande &r att utveckla och erbjuda attraktiva
produkter, anpassade till kundernas behov och
forvantningar. Darigenom skapas forutsattning-
ar for en gynnsam utveckling och tillvaxt for
bolaget.

K2A har tagit reda pa vad kunderna
frimst efterfragar och direfter utvecklat bas-
lagenheter, fullfunktionella yteffektiva ldgenhe-
ter med hog standard — och med en rimlig hyra.
En viktig komponent for att den fardiga pro-
dukten, ldgenheten, ska uppfylla dessa forvant-
ningar, och samtidigt tillfredsstélla bolagets
krav pa lénsamhet, &r valet av produktions-
metod. K2A har valt att tillampa industriell
trébyggnadsteknik, en rationell och kostnads-
effektiv produktionsmetod som ger mojlighet
till stordriftsférdelar men &nda flexibilitet i
utforande och gestaltning.

Skapar varde langs hela kedjan

K2A har egen produktionskapacitet, Grédnnés
Trahus, och ar ddarmed verksamt i alla delar
av virdekedjan - frén utveckling av det egna
boendekonceptet till forvaltning av de fardig-
stdllda lagenheterna.

Klimateffektiv byggnation

Att bygga med trastommar ar sannolikt det
mest klimateffektiva sdttet att uppfora bostdder
pa. Enligt K2A:s milj6policy stravar bolaget
efter att bygga med trastommar som medfor
mindre klimatbelastning 6ver byggnadens hela
livscykel. Genom att anvinda trd som huvud-
sakligt byggmaterial, och tillimpa industriell
trabyggnadsteknik, uppnas flera visentliga
miljofordelar. Det forbrukas avsevart mindre
energi 4&n om man bygger med betong, det
behovs mindre méngd betong i grundlaggning-
en eftersom tri dr ett latt rAmaterial, det-
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Affarsidé

K2A ska &ga, utveckla och langsiktigt forvalta
hyresratter och samhaéllsfastigheter i Malardalen
och pa ett antal universitets- och hogskoleorter i
ovriga Sverige.

Mal
Overgripande mal

K2A ska generera en konkurrenskraftig
riskjusterad avkastning till sina aktiedgare.

Operativt mal

K2A ska @ga och forvalta 2 000 hyresbostader
varav minst 1 500 studentbostader fére utgang-
en av ar 2017.

Finansiella mal och riskbegransningar
8 Avkastningen pa eget kapital ska dverstiga
den riskfria rdntan med 7 procentenheter

® Soliditeten ska langsiktigt ej understiga
25 procent

® Rantetdckningsgraden ska langsiktigt e]
understiga 1,75 ggr

krdavs mindre omfattande och energikrdvande
transporter och inte minst binder tra koldioxid
under byggnadens hela livslangd.

Geografiskt fokus

K2A:s geografiska fokus dr Mélardalen och ett
antal universitets- och hogskoleorter i 6vriga
Sverige. De utvalda och prioriterade markna-
derna utmirks av hog dynamik och tillvaxt.
Med en befolkningsokning 6ver genomsnittet
ar det ofta stor brist pd bostdder, inte minst
student- och hyresbostider, oavsett konjunktur-
lage eller migrationsstrommar.

AFFARSIDE OCH MAL



AFFARSIDE OCH MAL

, ’ K2A prioriterar starka lokala marknader i tillvaxtregioner och

universitets- och hogskoleorter. Dar ar efterfrdgan pa bostader

oftast hog oavsett konjunkturlage

Bostader och samhillsfastigheter

K2A bedriver verksamhet inom tva omréden:
® Bostider upplatna med hyresritt

® Sambhaillsfastigheter

Hyresrétter

K2A erbjuder bade student- och hyresbostéder.
Bolaget utvecklar och producerar bostédderna
med fokus pa kunden och dennes behov och
onskemal. Noggranna undersokningar och

analyser ligger till grund for arkitektens arbete.

Resultatet ar fullfunktionella mindre bostéder
med effektivt utnyttjad yta.

Det rader bostadsbrist i en majoritet av
Sveriges kommuner och bristen pa bostader for-
svarar utvecklingen i storstadsregionerna. Aven
om bostadsbyggandet okat de senaste aren &r
bostadsunderskottet fortsatt stort, frimst saknas
hyresratter. Bristen pd bostdder medfor 1ag va-
kansrisk i kommuner med befolkningstillvaxt.

Hyresrétter avsedda for studenter, student-
bostéder, uppvisar en liknande bild med betyd-
ligt storre efterfrigan &n tillgdng pé bostéider,
framst i storstadsomraden och de storre univer-
sitets- och hogskoleorterna. Historiskt sett har

det varit stabila hyresnivéer och begrénsade
vakanser for studentbostidder da det finns en
stor och 6kande efterfragan.

Samhdllsfastigheter

I K2A:s forvaltningsportfolj finns dven ett antal
sambhillsfastigheter, bland annat vardfastig-
heter. Genom forvirv av samhallsfastigheter,
och dven andra kommersiella fastigheter med
14g motparts- och/eller rorelserisk, stiarks det
l6pande kassaflodet.

Sambhallsfastigheter avser fastigheter med
till 6vervigande delen direkt eller indirekt
samhaéllsfinansierade hyresgéster, bland annat
utbildningsfastigheter, sjukhus, dldreboenden
och LSS-boenden. Denna kategori hyresgéster
medfor generellt sett 1dg motpartsrisk, dess-
utom l6per hyresavtalen for denna typ av
lokaler ofta under lang tid.

I ett historiskt perspektiv har det varit en 1g
omséittning av samhéllsfastigheter men under
de senaste aren har intresset 6kat betydligt och
det finns idag en etablerad transaktionsmark-
nad for denna typ av fastigheter.
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AFFARSIDE OCH MAL

Fran kundanalys till forvaltade lagenheter

K2A ar verksamt i alla delar av vardekedjan — fran analysen av
bostadsmarknaden till forvaltningen av de fardigstallda lagenheterna.

e
o / %/_./

\

///

Kundanalys. K2A har genom Arkitekt. K2A samarbetar Markanskaffning. K2A Lagenhetsproduktion. K2A
noggranna undersdkningar med arkitekter for att bearbetar kontinuerligt har en egen husfabrik for
tagit reda pa vad som &r vik- utveckla lagenheter efter kommuner, campuségare tillverkning av lagenhets-
tigast for den som soker en kundernas énskemal, bland och andra fastighetsdgare enheter i tré - for rationell
bostad. Ofta &r vélplanerad annat Student21an® — en for att ta fram byggbar produktion i kontrollerad
yta och funktion viktigare ar fullfunktionell student- mark. miljé och med mindre
storleken pa ldgenheten. lagenhet. klimatbelastning.

LT

9

Byggnation. De férdiga Uthyrning. K2A adminis- Forvaltning. K2A strévar efter
ldgenhetsenheterna trerar uthyrning via en vél att forvalta fastigheterna
transporteras till platsen utvecklad webbplats déar i egen regi for att utveckla
for byggnationen och blir kunden kan stka och stélla och stérka kundrelationerna.
genom en effektiv byggpro- sig i ko till en bostad och Med den skrdddarsydda
cess snabbt inflyttningskla- bland annat teckna avtal webbaserade kundtjansten
ra bostadshus. Fasader och och hamta avier. 24sju® 6kas kundnyttan och
utomhusmiljé anpassas till underl&ttas vardagen for
omgivningen (tré- puts- eller kunderna.

tegelfasad).
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STRATEGI

Geografiskt fokus

10

Nyproduktion
av bostader

) ¢
[ |

Samhaillsfastigheter

STRATEGI

K2A:s strategi beskriver hur bolaget ska uppna sina Gvergripande,
operativa och finansiella mal. Viktiga delar i strategin ar geografiskt
fokus, utveckling av fastighetsbestandet, fastighetsforvaltning och
organisationsutveckling/samverkan.

Uppnatt 2016 inom ramen
Omrade for bolagets strategi

K2A:s geografiska fokus ar Malardalen och
ett antal universitets- och hogskoleorter,
dér efterfragan pa bostéder, inte minst
hyresbostéder, generellt sett ar hogre

an utbudet. K2A efterstravar attraktiva
boendeldgen - for studentbostdderna
innebér detta pa eller i direkt anslutning

till campus. Genom aktiv bearbetning av
kommuner, campuségare och andra fastig-
hetségare kan K2A identifiera férvarvsmoj-
ligheter och erhalla markanvisning for
nyproduktion av hyresbostader.

K2A lade fyra nya orter till sin
karta under 2016.

K2A ska for egen langsiktig forvaltning
utveckla kvalitativa, yteffektiva och funktio-
nella hyresbostéder, lampade for rationell
och effektiv produktion i industriell miljo.
K2A &ger en trahusfabrik for tillverkning av
lagenhetsenheter i tré till bolagets bostads-
projekt. Genom att bygga med trastommar
uppnar K2A &dven betydande positiva miljo-
effekter, bland annat avseende emission av
vaxthusgaser, som &r avsevart mindre @n
med andra byggmaterial.

bostader fardigstalldes under
aret.

For att starka det [opande kassaflodet
kombineras bostadsportféljen med sam-
hallsfastigheter och, nar mojlighet ges, dven
andra kommersiella fastigheter med lag

motparts- och/eller rérelserisk. .. L .
K2A &ger sju vardfastigheter

som ar fullt uthyrda pé langa
avtal, 13 ar i genomsnitt.

K2A Arsredovisning 2016
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Egen fastighets-
forvaltning

Organisationsutveckling
och samverkan

K2A Arsredovisning 2016

Omrade

K2A har ett starkt kundfokus och strévar
efter att forvalta fastigheterna i egen regi
for att darigenom utveckla och stérka kund-
relationerna. Med moderna skraddarsydda
stodsystem och administrativa verktyg for
forvaltningsadministration 6kas kund-
nyttan och underlattas vardagen for bola-
gets kunder.

K2A bygger successivt upp en organisa-
tion anpassad efter verksamheten och
dess storlek. Samtidigt &r samarbeten och
partnerskap viktiga for den vidare utveck-
lingen av bolaget. Genom samverkan med
partners med starka incitament sékerstélls
tillgang till kvalificerade personella resurser
for utveckling, produktion och forvaltning.

Uppnatt 2016 inom ramen
for bolagets strategi

24sju-

Den forsta kundundersokningen
visar att vara kunder dr mycket néjda
med servicen, bland annat genom
webbplattformen 24sju.

K2A anstéllde nya nyckelmedarbetare
och har nu 49 heltidsanstallda.

STRATEGI
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AFFARSMODELL

Skapar varden

K2A:s affirsmodell beskriver hur vi skapar
varden over tiden. Utgdngspunkten for bola-
gets affar och viardeskapande &r att utveckla
attraktiva bostadder, anpassade till kundernas
behov och forvintningar, och erbjuda dessa pa
marknader med hog tillvixt och efterfragan.
Dérigenom skapas goda forutséttningar for en
gynnsam utveckling foér bolaget.

Industriell process och standardisering

K2A:s bostdder produceras i en kontrollerad in-
dustriell process dér standardisering har en av-
gorande roll. Vi har utvecklat ndgra baslégen-
heter som utgor grunden for samtliga bostédder
som vi bygger. Genom systematisk repetition av
en noggrant utformad och yteffektiv ldgenhet
uppnas ett optimalt resursutnyttjande.

De féardiga flerbostadshusen uppvisar dé-
remot mangfald i gestaltningen. Aven om de
enskilda lagenheterna har en gemensam grund,
kan fasaderna ha ménga olika utféranden med
skilda material.

Klimatsmarta bostader

K2A:s bostédder ar klimatsmarta med tra
som huvudsakligt byggmaterial. Den storsta
insatsvaran ar alltsd bade en férnybar resurs
och ett material som binder koldioxid under
hela livsldngden. Sjdlva byggprocessen ar

g 0 styrning

snabb och energieffektiv med avsevirt ldgre
utslapp av koldioxid dn byggnation med de idag
dominerande materialen betong och stal. Vara
bostéder bidrar ddrmed till utvecklingen av ett
langsiktigt hallbart samhille.

Langsiktig kundnira forvaltning

K2A utvecklar och bygger bostider for lang-
siktig kundnéra forvaltning med egen personal
pa varje ort med foérvaltningsvolym om minst
800-1 000 lagenheter. Vi har utvecklat moder-
na webbaserade verktyg for att rationalisera
den administrativa forvaltningen och optimera
kundnyttan.

Samhillsfastigheter med lag risk

K2A:s 16pande kassaflode stérks genom att var
bostadsportfolj kombineras med samhéllsfastig-
heter och andra kommersiella fastigheter med
14g motparts- och/eller rorelserisk.

Finansiell kontroll

Viktiga komponenter i K2A:s affairsmodell ar
finansiell kontroll och styrning. Enligt finans-
policyn ska bolaget ha en begrénsad finansiell
risk. Vi arbetar systematiskt med att hantera
och minimera riskerna, och samtidigt ta vara
pa mojligheter som ritt hanterade kan bidra till
god utveckling och 16nsambhet.

K2A Arsredovisning 2016



AFFARSMODELL

Vega Park i Haninge, med totalt 500 hyresbostéder, ar Sveriges storsta
projekt dér flerfamiljshus byggs med trastommar. De forsta 123
lagenheterna fardigstalldes under 2016.

K2A Arsredovisning 2016 13
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Vara viktigaste
marknader

* Diagrammet visar hur stor
andel av K2A:s totala antal
bostéder i forvaltning och
projekt som aterfinns inom
respektive kommun.

MARKNADSOVERSIKT

K2A:s geografiska fokus ar Malardalen och ett antal universitets-
och hogskoleorter i dvriga Sverige. Sveriges befolkning vaxer kraftigt
och aven om bostadsbyggandet okar ar bristen pa bostader stor.

Vid utgéngen av ar 2016 hade K2A forvalt-
ningsfastigheter eller pdgaende/planerade
bostadsprojekt pa 13 orter, frdn Lund i soder till
Kiruna i norr. Antalet fardigstdllda lagenheter
uppgick till 1 111.

Sveriges befolkning har o6kat kraftigt under
det senaste decenniet. Under 2016 véxte
befolkningen, framst till £6ljd av invandring,
med drygt 144 000 personer till 9 995 000
personer. Bristen pé bostéder &r stor i de flesta
av Sveriges kommuner, men framfor allt i de
dynamiska storstadsregionerna dér de flesta
arbetstillfillena skapas. Framst saknas sma
bostdder med rimliga hyror, det vill sdga min-

4%

Enkoping

Invanare: 43 000

Placering (antal invanare)

bland Sveriges kommuner: 59
Arbetsloshet: 5,9 % (Dec 2016)
Storsta bostadsfastighetsagare:
Enkopings Hyresbostader, Akelius
och ENA.

Enkoping har ett centralt Iage i den expan-
siva regionen Malardalen med Stockholm,
Vasteras och Uppsala inom bekvamt pend-

lingsavstand, och har fatt epitetet "Sveriges

N&drmaste Stad”.

De dominerande naringsgrenarna ar
tjanste- och servicenéringar, logistik,
ventilation och lantbruksnéara verksam-

heter. Andelen sysselsatta inom lantbruks-

naringarna ar drygt tva och en halv ganger
storre an riksgenomsnittet.

dre hyresritter. Det finns en stor efterfragan
pa mindre lagenheter, frimst frdn ungdomar,
studenter och dldre personer som behéver ett
mindre och mer tillgdngligt boende. Boverkets
senaste bostadsmarknadsenkit (2016) visar
att det rdder underskott pé bostider i 240 av
landets 290 kommuner.

Kroniska obalanser pa bostadsmarknaden
Bostadsmarknaden har dragits med obalanser
under lang tid. Tillgéngen pé bostéder i tillvaxt-
regionerna har linge legat pa nivéer langt under
efterfrdgan. Den pé senare ar accelererande
befolkningstillvéixten sétter ytterligare press pa

13%

Gavle

Invanare: 99 000

Placering (antal invanare)

bland Sveriges kommuner: 16
Arbetsloshet: 11,3 % (Dec 2016)

Storsta bostadsfastighetsagare: Gavle
kommun, Heimstaden, HSB, Balder och Di6s.

Gavle stad har 6ver 71 000 invanare medan
Géavle kommun har cirka 99 000 invanare.

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

Hogskolan i Gavle har cirka 14 500
studerande.

K2A Arsredovisning 2016



stat och kommuner att béttre mota efterfragan.
Olika stimulanser har presenterats for att 6ka
nybyggnationen av bostéder och fler atgarder
lar folja.

Under 2016 péaborjades byggnation av cirka
50 150 nya ldgenheter i flerbostadhus, en
6kning med 38 procent jaimfort med foregdende
ar. Ungefir hilften av nybyggnationen hanfors
till storstadsomrédena.

Ombyggnation gav ett tillskott pa ytterligare
cirka 3 750 lagenheter under 2016.

Studenthostadsmarknaden

For segmentet studentbostédder uppger bransch-
organisationen Studentbostadsforetagen att
cirka halften av studieorterna i Sverige lider
brist pa studentbostider medan 6vriga ar i
nagorlunda balans. Det dr frimst pé de storre
universitets- och hogskoleorterna som bristen
ar stor, i ndgot fall saknas flera tusen bostédder
at studenter. De genomsnittliga kotiderna kan

pa orter som Stockholm, Lund och Uppsala
uppga till mellan drygt 50 och 99 veckor.

Den totala bristen pa studentbostdder i lan-
det uppgér till minst 16 500. Antalet nybyggda
studentbostédder har dock 6kat under de senaste
aren.

Studentbostadsforetagen konstaterar att
végen till en vil fungerande studentbostads-
marknad fortfarande dr lang. I branschorga-
nisationens enkét svarar ndrmare hilften av
foretagen, 46 procent, att de skulle vilja bygga
fler studentbostéder dr vad de idag har mojlig-
het till. Hindret &4r frimst brist pa bra mark,
hoga produktionskostnader och langdragna
planprocesser.

K2A soker attraktiva ligen

K2A utvecklar och erbjuder framst student-
bostidder och mindre hyresbostidder — tva
bostadskategorier dir det rdder nirmast
kronisk bristsituation pd ménga orter. K2A:s

MARKNADSOVERSIKT

Haninge

Invanare: 85 000

Placering (antal invanare)

bland Sveriges kommuner: 24
Arbetsloshet: 7,0 % (Dec 2016)

Storsta bostadsfastighetsagare: Haninge
kommun, Akelius, Hyresbostader i Sverige
AB, Stena och Patrizia.

Haninge &r en forortskommun till Stockholm
och ligger i den sdédra delen av Stockholms
lan. Centralorten ar Handen.

Haninge é&r en typisk smaféretagarkom-
mun dar 98 procent av féretagen har farre an
5 anstéllda. De flesta invanare arbetspendlar
till en annan kommun, till exempel Stock-
holm.

| Haninge utbildas studenter fran tva
KTH-skolor: Skolan for arkitektur och sam-

héllsbyggnad och Skolan for teknik och hélsa.

K2A Arsredovisning 2016

Kiruna

Invanare: 23 000

Placering (antal invanare)

bland Sveriges kommuner: 112
Arbetsloshet: 4,4% (Dec 2016)
Storsta bostadsfastighetsagare:
Kiruna kommun, Norrbottens Léns
Landsting och LKAB.

Kiruna ar Sveriges till ytan storsta kommun.
Kiruna stad anlades i samband med att gruv-
industrin expanderade och utvecklades i om-
radet, och gruvbrytning och mineralutvinning
ar fortfarande den dominerande néringslivs-
grenen i kommunen. Kiruna &dr ocksa Sveriges
rymdcentrum med bland andra Institutet for
rymdfysik (IRF) som &r hyresgést hos K2A.

Lulea tekniska universitet har flera
hogskoleprogram i Kiruna, bland annat i rymd-
vetenskap och rymdteknik.

5%

Lund

Invanare: 119 000

Placering (antal invanare)

bland Sveriges kommuner: 12
Arbetsloshet: 5,8% (Dec 2016)

Storsta bostadsfastighetsagare:

Lunds Kommuns Fastigheter, AF Bostader
och Akelius Fastigheter.

Lund &r praglat av sitt universitet och ett
flertal betydande foretag &r sprungna ur den
akademiska forskningsmiljon. Bland de stors-
ta foretagen i Lund kan nédmnas Tetra Pak,
Axis, Alfa laval, Gambro och Sony Mobile.

Lunds universitet har cirka 42 000
studerande.

15
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Vara viktigaste
marknader

* Diagrammet visar hur stor
andel av K2A:s totala antal
bostéder i forvaltning och
projekt som aterfinns inom
respektive kommun.

studentbostidder — som marknadsfors genom
dotterbolaget Svenska Studenthus — terfinns i
attraktiva ldgen pa eller i direkt anslutning till
campus, det vill sdga universitets- och hogsko-
leomrédena. Bolagets hyresldgenheter utveck-
las, i samverkan med berérda kommuner, pa
efterfragade ligen med bra kommunikationer
och nérhet till city och service.

Samverkan med kommuner

K2A erhéller ofta mark for bostdder genom
kommunal markanvisning. K2A har tillsam-
mans med partners etablerat goda kontakter
med foretrddare for kommuner 6ver hela
landet, vilket skapar mojligheter till fortroen-
defull samverkan for att bygga och erbjuda fler
bostéder till kommuninvanarna. Mgjligheterna
att fa fram mark till bostadsindamal varierar
dock mycket mellan olika kommuner liksom
tiderna for de kommunala planprocesserna.

Starkare konjunktur

Konjunkturen starks men den politiska osa-
kerheten i omvarlden &r stor och riskerna for
bakslag har okat, konstaterade Riksbanken i
februari 2017. Reporantan beholls oforandrad

3%

o

Stockholm

Invanare: 935 000

Placering (antal invanare)

bland Sveriges kommuner: 1
Arbetsloshet: 6,1% (Dec 2016)

Storsta bostadsfastighetsagare:
Stockholms kommun, Einar Mattsson AB,
Olov Lindgren AB, Ikano Invest och Stock-
holms Kooperativa bostadsforening.

Stockholm har en stor och snabbt vaxande
befolkning och ar Sveriges storsta kommun.

Naringslivet i Stockholm &r starkt inriktat
mot kunskapsintensiva tjanster, med en
storre andel &n 6vriga Sverige i finanssektor,
inom utbildning och forskning, i konsult-
branschen och olika foretagstjéanster.

| Stockholm finns forutom Stockholms
Universitet ett flertal hogskolor, bland annat
Handelshdgskolan och Kungliga Tekniska
Hogskolan (KTH).

pa -0,50 procent da det bedémdes att penning-
politiken behovde vara fortsatta expansiv.

Konjunkturinstitutets (KI) konjunkturbaro-
meter visade i borjan av 2016 pa ett betydligt
starkare ldge &n normalt och for bygg- och
anlaggningssektorn indikerades ett fortsatt
mycket starkt ldge.

Konkurrensmassiga fordelar

K2A verkar pa konkurrensutsatta marknader,
det finns ett antal aktorer som erbjuder liknande
produkter. Genom att fokusera pa och dirmed
specialisera sig pd moderna klimatsmarta hy-
resratter och studentbostdder med hog stan-
dard i attraktiva ldagen, och erbjuda kundnéra
forvaltning med hog serviceniva via moderna
IT-baserade verktyg, stréavar K2A efter att skaffa
sig konkurrensmaéssiga fordelar gentemot andra
aktorer.

9%

Sundsvall

Invanare: 98 000

Placering (antal invanare)

bland Sveriges kommuner: 19

Arbetsloshet: 8,0% (Dec 2016)

Storsta bostadsfastighetsagare:

Mitthem, Sundsvalls Bostéder, Din Bostad och
Faculta Bostader.

Sundsvall har historiskt sett varit synonymt
med skogsindustri, idag &r naringslivet mer
diversifierat, dock ar SCA fortfarande en
betydande arbetsgivare i kommunen.

Mittuniversitetet, med campus i bland
annat Sundsvall, har totalt cirka 13 500
studenter.

K2A Arsredovisning 2016



Under 2016 skedde inflyttning i ett stort antal
lagenheter, har en nyrenoverad tvaa i Olsbacka, Gavle.

MARKNADSOVERSIKT

Umea Visteras

Invanare: 123 000 Invanare: 147 000

Placering (antal invanare) Placering (antal invanare)

bland Sveriges kommuner: 11 bland Sveriges kommuner: 6

Arbetsloshet: 5,5 % (Dec 2016) Arbetsloshet: 8,8 % (Dec 2016)

Storsta bostadsfastighetsagare: Storsta bostadsfastighetsagare:

Umea kommun, Global (Lerstenen), Hyres- Bostads AB Mimer, lkano Bostad, Bostjarnan

bostéder i Sverige AB, Akelius och Riksbyggen. och Aroseken.

Umea &r norra Sveriges folkrikaste kommun. Vasteras kommun har cirka 145 000 invanare.
Umea har en relativt ung befolkning och med- Den hogteknologiska exportindustrin &r
elaldern &r flera ar yngre @n riksgenomsnittet. basen for naringslivet i Vasterads med foretag
Umea har ett diversifierat naringsliv med som ABB, Westinghouse och Bombardier.
foretag inom bland annat bioteknik, medicin, Maélardalens hégskola, med 15 000 studen-
informationsteknologi, miljé och energi. ter, har ett av sina huvudcampus i Vésteras.
Umea universitet har cirka 31 000
studerande.

K2A Arsredovisning 2016

Orebro

Invanare: 146 000

Placering (antal invanare)

bland Sveriges kommuner: 7
Arbetsloshet: 7,6% (Dec 2016)

Storsta bostadsfastighetsigare: Orebro
kommun, L E Lundberg, Melin Fastighets-
forvaltning, Asplunds Fastigheter och LG
Sdderberg.

Orebro har ett brett naringsliv med saval
tung industri som hogteknologisk forskning
och kvalificerad tjdnsteproduktion. Under de
senaste aren har det, pa grund av det centrala
laget dar E18 och E20 méts, vuxit fram en stor
privat tjanstesektor inom transport, logistik
och lagerhantering.

Orebro universitet har cirka 15 000
studenter.
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FASTIGHETER OCH FORVALTNING

K2A utvecklar och bygger ett fastighetsbestand for langsiktig
forvaltning i egen regi. Under 2016 vaxte forvaltningsportfoljen
betydligt genom att ett stort antal lagenheter fardigstalldes.

K2A utvecklar ett fastighetsbestand med framst
bostadsfastigheter men dven samhéllsfastigheter.
Geografiskt fokus ar tillvixtregioner: Mélarda-
len och ett antal universitets- och hogskoleorter
i Ovriga Sverige.

Uthyrningsbar yta okade med 90 procent
Den 31 december 2016 hade K2A 1 111 férdig-
stéllda ldgenheter och 1 203 ldgenheter i paga-
ende eller planerad produktion. Darutover hade
K2A markanvisningar motsvarande cirka 400
lagenheter. Forvaltningsfastigheterna var be-
lagna i Haninge, Hassleholm, Partille, Uppsala,
Gévle och Kiruna. Det sammanlagda marknads-
vérdet uppgick vid arsskiftet till 1 428 Mkr.
Den uthyrningsbara ytan uppgick till
41 146 kvm, en 6kning med 19 443 kvm sedan
foregdende arsskifte till f6ljd av att ett stort
antal ldgenheter firdigstélldes under aret.
Den ekonomiska uthyrningsgraden var 98
procent (96).

Hilften i Stockholmsomradet/Malardalen

Cirka 50 procent av sévil hyresviarde som
antalet bostéder i forvaltnings- och projektport-
foljen finns i Stockholmsomradet och Malar-
dalen. Storsta projektet for K2A ar Vega Park

i Haninge med totalt cirka 500 hyresbostdder
som fardigstills i tre etapper.

Egen lokal forvaltning
En vil fungerande fastighetsforvaltning
forutsétter lokal nirvaro. For att uppna en
ekonomiskt effektiv forvaltning strévar bolaget
efter en forvaltningsvolym om minst 800-1 000
lagenheter pa de orter dir bolaget dr verksamt.
Malet 4r att ha egna husvirdar med teknisk
kompetens kopplade till varje etableringsort.
Hittills har egen personal anstallts till fastig-
hetsbestindet i Givle, Orebro, Haninge och
Umea.

For att rationalisera den administrativa for-
valtningen och optimera kundnyttan har K2A

utvecklat modernast mojliga webbplattform for
kundtjédnst och service at hyresgésterna. Genom
tjdnsten 24sju® kan hyresgésterna snabbt fa
svar pa fragor och dven skota enklare drenden
pa tider som passar dem bést.

Attraktiva lagen pa starka marknader
K2A har valt att etablera sig pé starka lokala
marknader i tillvaxtregioner och universitets-
och hogskoleorter. Dir dr efterfrdgan pa hyres-
bostéder oftast hog oavsett konjunkturlige.
Laget, det vill sdga nérheten till service,
skolor, kommunikationer etcetera, dr forstds en
viktig faktor vid valet av bostad. K2A konstate-
rar i sina undersokningar att laget ofta ar vik-
tigare dn storleken pa bostaden, varfor bolaget
valt att fokusera pa vélplanerade, fullfunktio-
nella mindre hyresrétter.

Studentbostédder pa campus

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

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

K2A Arsredovisning 2016



S EVEHSHA
I trunenmious

JUET MU HAR VI & LEDIGA ROSTADER

VARFOR SVENSKA STUDENTHUS?

FORDELNING PER FASTIGHETSTYP OCH GEOGRAFI

FASTIGHETER OCH FORVALTNING

K2A har en modern webbplats
dar kunderna kan soka och
stélla sig i ko till en bostad och
bland annat teckna avtal och
hamta avier.

Fordelning per fastighetstyp Geografisk fordelning
- hyresvérde*, % - hyresvirde*, %
Hassleholm, 2% Uppsala, 1%
Lund, 4% \ / Partille, 1%
I

Sundsvall, 6%

- Stockholmsomrédet, 28%
Gavle, 7%

Umed, 8%

Kiruna, 19% Malardalen, 24%

@ Hyreshostader
@ Studentbostader
@ Samhillsfastigheter

* Avser bostéder i forvaltning och pagaende/planerade projekt.

K2A Arsredovisning 2016

Geografisk fordelning
- antal bostader*, %

5%
9% N

Stockholmsomradet
Malardalen

Gévle

Umea

Kiruna

Sundsvall

Lund
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123

lagenheter fardig-
stéllda i Vega Park

VEGA PARK ETAPP 1, | stadsdelen Vega i Haninge | den nya stadsdelen Vega star
HANINGE paborjade K2A under 2015 hallbarhet och nérhet till natur
nybyggnation av hyresbostader. och kommunikationer i centrum.
Haninge Ort: Haninge Totalt omfattar projektet Vega K2A:s Vega Park ar belédget
Total yta: 5 753 kvm Park cirka 500 ldgenheter, som cirka 500 meter fran den nya
Fastighetstyp: fardigstélls i tre etapper. Forsta pendeltagsstationen.
Hyresbostader etappen med 123 bostéader

fardigstélldes under 2016.
Efterfragan har varit hég och
samtliga ldgenheter hyrdes ut
omgéaende.

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

Antal bostader: 123
Byggar: 2016

8038

kvm modernt kontor
for hogteknologisk

& — T WS
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RYMDCAMPUS, KIRUNA Rymdcampus i Kiruna innefattar Den stérsta hyresgésten IRF,
ett antal fastigheter. Hyresgéaster en statlig myndighet under
Ort: Kiruna ar Institutet for Rymdfysik (IRF) utbildningsdepartementet,

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

Antal bostader: -

Byggar: 2000

samt Lulea Tekniska Universitet.
Utover ytor for kontor, laboratorium,
verkstéder och utbildningslokaler
ar dven ett antal métstationer
uppférda pa fastigheterna.

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

K2A Arsredovisning 2016



OLSBACKA, GAVLE

Ort: Gavle

Fastighet: Olsbacka 50:6

Total yta: 4 833 kvm
Fastighetstyp: Studentbostader
Antal bostader: 200

Byggar: 1998

KUNGSBACK, GAVLE

Ort: Gavle

Fastighet: Kungsback 2:21
Total yta: 2 024 kvm
Fastighetstyp:
Studentbostader

Antal bostader: 95
Byggar: 2015

K2A Arsredovisning 2016

| direkt anslutning till Gavle
Hogskola ligger fastigheten som
bestar av sju huskroppar. Totalt
inryms 200 studentbostéader.

Fastighetens ursprungliga bostéder,

huvudsakligen korridorrum,

har byggts om till moderna,
fullfunktionella studentldgenheter
med egna kok och tvétt- och
torkmaskin. Ombyggnationen har

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

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

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

FASTIGHETER OCH FORVALTNING

200

nyrenoverade
studentbostader i
anslutning till Gavle
Hogskola

skett genom K2As standardiserade

ombyggnadskoncept StudBoLyftet®

som gor att K2A kan uppgradera Gavle
lagenheter en i taget utan storre

storning for de kringboende.

Uppgraderingen har skett i takt med

att lagenheterna blivit tomma eller

hyresgéasterna framstéllt 5nskemal

om uppgradering.

95

moderna
fullfunktionella
lagenheter med hog
standard

Gavle
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100%

uthyrda fastigheter
for LSS-boende

Uppsala

972

kvadratmeter modernt
LSS-boende

Partille

22
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LINDBACKEN, UPPSALA

Ort: Uppsala

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

Fastighetstyp:

Sambhallsfastigheter

Antal bostader: 10

Byggar: 2015

Fastigheterna ligger i Lindbacken
och omfattar tva byggnader

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

SAVEDALEN, PARTILLE

Ort: Partille

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

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

K2A Arsredovisning 2016



FASTIGHETER OCH FORVALTNING

TYRINGE, HASSLEHOLM

Ort: Hassleholm

Fastighet: Hantverkaren 5,

Mébelfabriken 8, Mastaren 1 och 6. =

Total yta: 5 397 kvin ful!t uthyrdai\‘.lagenheter
Fastighetstyp: i fridfull ml|j0
Sambhéllsfastigheter

Antal bostader: 44

Byggar: 1988, 1992, 2000

De fyra fastigheterna omfattar sex
byggnader som inrymmer 44 |lagen-
heter, gemensamhetsutrymmen,
kontor samt personalutrymmen.
Fastigheterna hyrs pé ett gemen-
samt avtal av Humana-koncernen.

Héssleholm

K2A Arsredovisning 2016 23
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PROJEKTUTVECKLING

Bostadsprojekt utgor en betydande del av K2A:s verksamhet. Vid
arsskiftet 2016/17 hade bolaget pagaende eller planerade projekt pa
nio orter. K2A har ockséa en fabrik for produktion av standardiserade
bostadsenheter i tra till egna bostadsprojekt.

K2A utvecklar och producerar bostidder — sévil
student- som hyresldgenheter — for egen lang-
siktig forvaltning. Bolaget har utvecklat ett eget
boendekoncept som utgar fran hyresgéstens
behov och baseras pé en rationell industriell
produktion i tra.

Genom att rita och producera ldgenheter
med tréastommar bygger K2A snabbare, mer
resurseffektivt och inte minst mer klimat-
effektivt &n vad som vanligtvis dr fallet med
byggnader som 4r uppforda i andra material.

Full kontroll hela vagen

K2A har full kontroll 6ver sina projekt 1dngs
hela virdekedjan: fran analys av efterfragan pa
bostéder till den industriella produktionen av
de framtagna typldgenheterna och uppforandet
av bostadshusen och slutligen forvaltningen

av de fardigstdllda ldgenheterna. Dérigenom
sékerstélls rétt kvalitet och konsekvent genom-
férande av varje projekt, sa kostnadseffektivt
som mdjligt.

Tra - ett material med ljus framtid

K2A har valt att arbeta med trd som huvudsak-
ligt material i utvecklingen av bostdderna. Det
ir ett mangsidigt rdmaterial med goda egenska-
per som passar utméarkt vid bostadsproduktion,
bland annat ar det l4tt och starkt. Det lampar
sig ocksa mycket vil for industriell produktion.
Kraven for att bygga i tréd ar for 6vrigt desam-
ma som for andra byggmaterial, bland annat
nér det gdller brandsdkerhet.

En allt viktigare aspekt 4r forstas triets
stora roll i ett byggande for ett 1angsiktigt
hallbart samhélle. Tra binder koldioxid - tra i
byggnader utgor alltsa ett slags koldioxidlager
under hela sin livslangd. Trahusproduktion ar
ocksa klimateffektivt eftersom energiférbruk-
ningen, och ddrmed utsldppen av vixthusgaser,
ar betydligt l4gre &n for andra byggmaterial.

Baslagenheter

K2A har utvecklat flera basldagenheter, bland
annat Student21an®, en tvaa pa 44 kvadrat-
meter och en trea pa 55 kvadratmeter. Dessa
lagenheter gar att spegelvinda och anvinda i
olika kombinationer for att skapa ratt erbjudan-
de till olika marknadssegment.

Student21an®

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

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

StudBoLyftet®
For att renovera och utveckla befintliga bygg-
nader har K2A skapat konceptet StudBoLyftet®,
som innebdr att dldre studentlédgenheter och
korridorrum uppgraderas till motsvarande stan-
dard och funktion som Student2lan®.

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

K2A Arsredovisning 2016
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VEGA PARK ETAPP 2,
HANINGE

Ort: Haninge

Total yta: 7 971 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostéader
Antal bostader: 185

Byggar: 2017

K2A Arsredovisning 2016

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

Nybyggnationen delas in i flera
etapper. Etapp 2 med 185 bostader
paborjades under 2016 och
berédknas avslutas i borjan av 2018.

LILJANSBERGET, UMEA

Ort: Umed

Fastighet: Roten 1

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

Byggar: 2016

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

K2A uppfor 277 studentbostéader,
fordelade pa tre byggnader, samt
motesplatser i form av kafé och
uteplatser. De flesta ldgenheterna
ar ettor.

Byggnaderna uppfors genom

K2As nyproduktionskoncept for
studentbostader, Student21an.
Lagenheterna borjade produceras i
januari 2016 och projektet avslutas i
bérjan av 2017.

De klimatsmarta lagenheterna
har en hog standard, i klass med
nybyggda bostadsratter.

PROJEKTUTVECKLING

277

fardigstallda
och fullt uthyrda
studentbostader

Umed

185

klimatsmarta
lagenheter i nya
stadsdelen Vega

Haninge
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72

nyproducerade
studentbostader i
anslutning till Kiruna
nya centrum

Kiruna ? ?

285

fardigstallda student-
bostader i basta lage
vid Orebro universitet

Projekt Jagarskolan i Kiruns, som ar
beldget i anslutning till ortens nya
centrum, omfattar 72
studentldgenheter férdelade pa

tre hus. Jagarskolan blir en av de
forsta nybyggnationerna nar delar
av Kiruna flyttas till fljd av LKAB:s
expansion. Projektet fardigstalls
under forsta kvartalet 2017.

JAGARSKOLAN, KIRUNA

Ort: Kiruna

Fastighet: Jagarskolan 8:1

Total yta: 1 534 kvm
Fastighetstyp: Studentbostéader
Antal bostader: 72

OREGANON, OREBRO

Byggnaderna uppférs med
K2As nyproduktionskoncept for
studentbostéader, Student21an®.

I anslutning till Orebro universitet
uppfér K2A sammanlagt 285
ort: Orebro studentbostader fordelade pé tre
Orebro Fastighet: Oreganon 1 hus.
Total yta: 6 071 kvm
Fastighetstyp: Studentbostader

Lagenheterna har ett mycket

Husproduktionen inleddes under attraktivt Iage i anslutning till

26

Antal bostéder: 285
Byggar: 2015

hosten 2015 och forsta inflyttning
skedde i borjan av 2016. Projektet
avslutas forsta kvartalet 2017.

Orebro universitet, med bade natur
och service inom nagra hundra
meter.

K2A Arsredovisning 2016



KOPIEPENNAN, STOCKHOLM

Ort: Stockholm/Vallingby
Fastighet: Kopiepennan 1

Total yta: 1 092 kvm

Fastighetstyp: Studentbostédder och
LSS-boende

Antal bostader: 52

Byggar: 2016

NORRA KAJSTADEN,
VASTERAS

Ort: Vésteras

Fastighet: Havsmannen

Total yta: 5008 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostéader
Antal bostéder: 116

Byggar: 2017

K2A Arsredovisning 2016

Projekt Kopiepennan i Stockholm
omfattar 52 studentldgenheter
fordelade pa tre byggnader.
Dérutdver kommer ett gruppboende
att uppforas med 6 lagenheter

och tillhérande lokaler for
verksamheten.

K2A har av Vasteras kommun erhal-
lit markanvisning fér byggnation av
hyresbostéder i Norra Kajstaden,
Oster Malarstrand - ett av Vésteras
stora utvecklingsomréaden. Totalt
kommer K2A att uppféra 116 hyres-
lagenheter i det attraktiva omradet.
Byggstart skedde i slutet av 2016.

PROJEKTUTVECKLING

92

studentlagenheter
nara tunnelbana och
Villingby Centrum

e 1 P ach =
Kopiepennan &r beldgen i Vallingby
néara tunnelbana och med Villingby
Centrum pa cirka 10 minuters
gangavstand. Inflyttning beriknas Stockholm
ske under andra kvartalet 2017.

116

hyresbostader i
attraktiva Norra
Kajstaden i Vasteras

@
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88

hyresbostader i
Orebros mest attraktiva
nybyggnadsomrade

@

80

hyresbostader i
"Sveriges narmaste

stad”
@

SODRA LADUGARDSANGEN,
OREBRO

ort: Orebro

Fastighet: Glidplanet 5

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

Byggar: 2017

HUSBERG, ENKOPING

Ort: Enkdping

Fastighet: Gansta 2:3

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

Byggar: 2016

28

K2A har fatt fértroendet av Orebro

kommun att utveckla en del av
Sédra Ladugéardséngen, Orebros

mest attraktiva nybyggnadsomrade.

For K2A:s del handlar det om 88
hyresbostédder. Byggstart i borjan
av 2017.

K2A uppfor 80 hyresldgenheter,
med en total yta om 4 448 kva-
dratmeter, i Husberg i Enkdping.

Dessutom kommer en forskola, med

en ytaom 1050 kvadratmeter, att
uppforas inom omradet Breds-
andsskogen. Det var byggstart for
bostéderna under hésten 2016.

Hyresbostaderna uppfors cirka 2
kilometer fran K2A:s studentbo-
stéader i Oreganon, vilket skapar
forutsattningar for en effektiv, lokal
fastighetsforvaltning i egen regi.

K2A Arsredovisning 2016



VEGA PARK ETAPP 3,
HANINGE

Ort: Haninge

Total yta: 8 132 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostader
Antal bostader: 190

Byggar: 2016

NYA KIRUNA, KIRUNA

Ort: Kiruna

Total yta: 7 302 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostader
Antal bostader: 165

Byggar: 2017

K2A Arsredovisning 2016

I den nya stadsdelen Vega i Haninge
kommun uppfor K2A cirka 500
hyresbostéder. K2A fokuserar pa
mindre ldgenheter i omradet.

Nybyggnationen delas ini flera
etapper. Etapp 3 med 190 bostader
pabdrjas under 2017 och beréknas
avslutas forsta halvaret 2019.

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

i Kiruna nya centrum. Kvarteret kom-
mer férutom 165 hyresldgenheter
att inrymma ett gruppboende och
en forskola. Byggstart berdknas till
2017.

Lagenheterna har en hég standard
pa utrustning och material i klass
med nybyggda bostadsritter.

PROJEKTUTVECKLING

190

valutrustade hyres-
bostader nara ny pen-
deltagsstation

Haninge

165

hyresbostader i Kiruna
nya centrum

Kiruna
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200

klimatsmarta
studentbostader pa
gangavstand fran
Mittuniversitetet.

Sundsvall i\KROKEN,
SUNDSVALL

Ort: Sundsvall

Fastighet: Akroken 1

Total yta: 4 375 kvm
Fastighetstyp: Studentbostédder
Antal bostader: 200

Byggar: 2018

121

valplanerade student-
bostader i nara anslut-
ning till Lunds Tekniska
Hogskola

BRUNNSHOG, LUND

Ort: Lund
Fastighet: Parasollet 1
Total yta: 2 586 kvm
Fastighetstyp: Studentbostader
Antal bostader: 121

Lund .
Byggar: 2017

30

K2A har forvérvat del av
fastigheten Akroken 1 pa Campus
Mittuniversitetet i Sundsvall.
Planarbete har inletts med syftet
att mojliggora uppférandet av
cirka 200 studentldgenheter i det
attraktiva laget vid Storgatan och
Selangersan, pa gangavstand fran
universitetet.

K2A kommer att uppfora 121
studentbostader i den nya
stadsdelen Brunnshdg i Lund, i néra
anslutning till Tekniska Hogskolan
och forskningsanlaggningarna ESS
MAX VI. Byggstart berédknas till
andra kvartalet 2017.

K2A Arsredovisning 2016



FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ 2016-12-31

PROJEKTUTVECKLING

Uthyrbar yta

Kontor/ . Bostads-
Fastighetsbeteckning/ Bygstart, Fardigstallt, Utbildning/ Bostader, Ovrigt, Totalt, ligenheter, Hyres-
Ben@mning' Kommun Kategori? kvartal, ar kvartal, ar Vird, kvm kvm kvm kvm st virde, Mkr
FORVALTNINGSFASTIGHETER
ﬁﬁ?:?ggi;og Kiruna Sa 7523 515 8038 0 12,4
Olsbacka 50:6 Gévle St 4833 4833 200 8,8
Kungsbéck 2:21 Gavle St 2023 2023 95 4,5
Vaksala-Lunda 28:2 Uppsala Sa 420 420 5 1,4
Vaksala-Lunda 29:1 Uppsala Sa 420 420 5 1,2
Ugglum 14:217 Partille Sa 572 572 6 1,5
Hantverkaren 5 Héassleholm Sa 3217 3217 28 1,8
Méobelfabriken 8 Héssleholm  Sa 850 850 6 0,5
Méstaren 1 Héassleholm Sa 281 281 0 0,2
Méstaren 6 Héassleholm Sa 1049 1049 9 0,6
Vega Park, Etapp 1 Haninge H 5753 5753 123 13,3
SUMMA FORVALTNINGSFASTIGHETER 14 332 12 610 515 27457 4773 46,0
PAGAENDE PROJEKT
Jégarskolan 8:6 Kiruna St 3,2015 1,2017 1534 1534 72 3,9
Roten 1 Umea St 3,2015 1,2017 5964 120 6084 277 15,3
Oreganon 1 Orebro St 2,2015 1,2017 6071 6071 285 15,4
Kopiepennan 1 Stockholm St 1,2016 2,2017 1092 1092 52 3,1
Kopiepennan 1 Stockholm Sa 1,2016 2,2017 440 440 6 0,8
Vega Park, Etapp 2 Haninge H 2,2016 1,2018 7751 220 7971 185 17,9
Gansta 2:3 Enkdping H 3,2016 1,2019 4448 4448 80 9,6
Glidplanet 5 Orebro H 1,2017 1,2018 3845 3845 88 9,1
Havsmannen Vasteras H 4,2016 3,2018 5008 5008 116 11,6
SUMMA PAGAENDE PROJEKT 440 35713 340 36493 1161 87,0
PLANERADE PROJEKT
Vega Park, Etapp 3 Haninge H 4,2017 2,2019 8132 8132 190 18,3
Bredsand 1:282 Enkdping Sa 4,2017 4,2018 1050 1050 2,1
Akroken 1 Sundsvall St 4,2017 1,2019 4260 115 5375 200 11,5
Parasollet 1 Lund St 2,2017 2,2018 2586 2586 121 73
Nya Kiruna Kiruna H 4,2017 4,2019 7 302 1535 8838 165 19,9
SUMMA PLANERADE PROJEKT 1050 22280 1650 24981 676 59,0
TOTALT 15 822 70603 2505 88931 2314 191,8

1) Med Pagéende projekt avses ett nybyggnadsprojekt dar detaljplan vunnit laga kraft samt mark- och/eller bygglov beviljats. Med Planerade projekt avses nybyggnadsprojekt
dar markanvisning erhallits eller avtal om forvéry tecknats.

2) Sa=Samhillsfastighet, St=Studentbostader, H=Hyresbost&der.

3) Det finns dessutom 634 fardigstéllda/forvaltade 1dgenheter under kategorin Pagaende projekt.

K2A Arsredovisning 2016

31



PROJEKTUTVECKLING

K2A Arsredovisning 2016




K2A Arsredovisning 2016

SUSANNE RUDENSTAM

dromscenario”

- For politikerna &r okat trdbyggande ett verk-
ligt dromscenario. Bra bostdder kan byggas
snabbt, det skapas nya arbetstillfdllen baserade
pa svensk skog och inte minst bidrar det till att
16sa klimatfrégan.

Det konstaterar Susanne Rudenstam pa
Sveriges Trabyggnadskansli, som &r ett samar-
bete mellan Svenskt Tré (som ingar i Skogsin-
dustrierna) och Tra- och Mobelfdretagen, och
som verkar for att moderna trébyggnader ska
anvandas i hogre utstréckning i Sverige.

- Klimatfrégan 4r en stark drivkraft och
for att uppna Sveriges klimatmél 2050 maste
vi titta pa byggsektorns produktionsmetoder.
Globalt stér byggsektorn idag for cirka 40 pro-
cent av utsldppen av vdxthusgaser, konstaterar
Susanne Rudenstam.

Om vi anvdnde modern trabyggnadsteknik
istéllet for traditionella byggmetoder i betong
och stal, som dominerar idag, skulle koldioxid-
utsldppen fran byggprocessen halveras.

- Det finns idag djupa och breda kunskaper
om att bygga i trd, och metoderna &r bepro-
vade. Men flaskhalsen dr kunskapsspridning,
sdger Susanne Rudenstam.

— Byggindustrin har till stora delar byggt
upp sina processer kring betong och stal, och
det krévs tid och kapital for att stédlla om till
produktionsmetoder baserade pa tra. Det hir dr
alltsé egentligen inte en materialfrga utan en
systemfraga.

PROJEKTUTVECKLING

"Okat trabyggande politiskt

Modern trabyggnadsteknik dr i grunden en
industriell verksamhet dér bostédderna byggs i
en kontrollerad milj6 i en fabrik. D&drigenom
sdkras kvaliteten och spillet blir minimalt. Pro-
duktivitet och energieffektivitet blir ocksd hog
genom att man kan standardisera produkten
och systematisera byggnadsprocessen.

De nirmaste dren kommer den industriella
kapaciteten for att bygga i tré att 6ka kraftigt i
Sverige genom att flera nya, moderna fabriker
fardigstalls.

— Jag tycker man kan sédga att trdbyggnad
fick ett verkligt genombrott i Sverige under
2016 och vi kommer att se ytterligare ut-
veckling de kommande aren, menar Susanne
Rudenstam.

— Flera kommuner har tagit fram trébygg-
nadsstrategier, till exempel V&xj6, Skellefted
och Falun, och ytterligare kommuner &r pa
gang. Allt fler inser att klimatsmart byggande
i tré dr ett mycket starkt bidrag till en hallbar
utveckling och vill sprida kunskap om och sti-

mulera till ett 6kat lokalt modernt trdbyggande.

— Nar dessutom behovet av nya bostdder
ar mycket stort dr det klart att det ar in-
tressant om man genom modern industriell
trabyggnadsteknik kan korta byggtiderna
med uppemot 70 procent, avslutar Susanne
Rudenstam.
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K2A BYGGER OCH FORVALTAR
FOR LANGSIKTIG HALLBARHET

Med modern industriell trabyggnadsteknik skapar K2A bostader
for ett Iangsiktigt hallbart samhalle. K2A har fran borjan valt att
utveckla bostaderna for att byggas i tra — for rationell produktion

och klimatsmart boende.

I begynnelsen var tra. For ett land sa rikt pa
skog som Sverige har tra alltid anvénts for att
bygga — frén enkla hyddor till stétliga slott.
Sedermera kom andra material, som betong
och stdl, att ta 6ver och dominera byggandet av
flerfamiljshus, delvis till f6ljd av brandregler
och hérda restriktioner. Nar det pa 1990-talet
ater blev tillatet att bygga hogre hus i tra — for
sméhus har tri alltid varit forstahandsvalet —
borjade materialet att hitta tillbaka till arkitek-
ternas bord. Efter hand har allt mer erfarenhet
ackumulerats och allt fler serigsa aktorer visat
intresse. Idag har det moderna tréabyggandet av
flervaningshus en marknadsandel pa cirka tio
procent i Sverige, och andelen vixer successivt.

Trabyggandet starkt framat

Med ett allt starkare fokus pa vart samhélles
langsiktiga 6verlevnad och den breda insikten
om att vi maste minska utsldppen av vaxthus-
gaser, framst koldioxid, har trdbyggandet fatt
ytterligare skjuts framét. For bygg- och fastig-
hetsbranschen har fokus under 1ang tid legat pa
att optimera driften och minska energiforbruk-
ningen. Nyare undersokningar visar emellertid
att en mycket stor del av klimatbelastningen i
ett modernt betonghus sker under byggfasen,
lika mycket som 50 ars drift av fastigheten. Det
gar at mycket energi att producera och anvinda
betong. Om man istéllet anvédnder tré for att
bygga minskar koldioxidutsléppen betydligt.

Nér man bygger med tré anvinds betong till
vissa delar som grunden eller bottenplattan.
Eftersom tré &r ett ldttare material dn betong
krévs en mindre méngd betong i grundldgg-
ningen och behovet av palning minskar. Tra-
byggande medfor ocksd mindre omfattande och
energikridvande transporter.

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

K2A har valt vdag

K2A valde redan fran start att prioritera att
bygga i trd. Genom att utveckla bostédderna for
industriell tillverkning i trd uppnédde bolaget
tvé visentliga saker:

® Rationell kostnadseffektiv produktion som
skapar forutsattningar for konkurrenskraftig
hyressattning av en modern, fullfunktionell
lagenhet med hog standard och

® Mojligheten att erbjuda klimatsmarta bosta-
der, driftoptimerade och byggda i det enda
fornybara byggmaterialet — tra.
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VART HALLBARHETSARBETE

Materialval/Klimatsmarta val

K2A bygger lagenheterna med
trastommar och gor dven i ovrigt
klimatsmarta materialval i samband
med ny- och ombyggnation. Bolaget
prioriterar utrustning och material av
hég kvalitet som har lang livslangd
och é&r latta att atervinna.

e e e ks’ L 08

Energi

K2A:s bostader ar energi- och
resurssnala. Byggprocessen med in-
dustriell byggteknik ar energieffektiv
med farre transporter och kortare
byggtider &n byggnationer i betong.
Lagenheterna utvecklas och byggs
for att optimera energiprestanda,

Avfallshantering

K2A skapar forutsattningar for effek-
tiv atervinning och sopsortering vid
samtliga fastigheter. Vid nybyggna-
tioner uppfors sarskilda utrymmen
for praktisk och effektivast majliga
avfallshantering. Miljofarligt avfall
hanteras pa ett sakert sétt.

K2A BYGGER OCH FORVALTAR FOR LANGSIKTIG HALLBARHET

och det gors noggranna energibe-
rakningar. Detta leder ocksa till Iagre
driftskostnader for hushallet. K2A
strévar dven efter att, dar det ar moj-
ligt, anvanda fossilfri uppvarmning.

Miljopolicy K2A

K2A utvecklar, producerar och forvaltar

hyresbostéder for alla typer av boenden. Vi
— arbetar utifran ett hallbarhetsperspektiv och
strévar efter att skapa hdlsosamma miljcer dar
resursanvandningen blir sa effektiv som majligt. Vi
foljer lagstiftning och krav inom miljdomradet men
A A har som mal att utveckla héllbarhetsarbetet sa att

a vi erbjuder I6sningar och produkter som 6vertraffar

s a L géllande lagar och krav.

K2A stravar efter att:
® Producera bostdderna med rationell,
energieffektiv industriell byggteknik, som
medfor farre transporter och kortare byggtid
B Bygga med trdstommar som medfor mindre
klimatbelastning 6ver fastighetens hela livscykel
L ] ® Ytterligare minska klimatpaverkan och energifér-
s brukning i alla vara fastigheter och 6vrig
verksamhet
a ® | samverkan med partners sténdigt forbattra och
vidareutveckla vart miljoarbete
B Vilja fossilfria alternativ for uppvarmning

a3
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ORGANISATION OCH MEDARBETARE

K2A ar ett foretag i snabb utveckling och organisationen har
successivt vaxt och forstarkts med medarbetare inom olika
omraden, fran ekonomi till fastighetsskotsel.

K2A:s organisation, med totalt 49 heltids-
anstidllda medarbetare, siatter kunderna och
affaren i centrum, och har korta beslutsvigar
for att underlitta affarsprocessen. Kundfokus,
nytédnkande och ldngsiktighet ska prégla foreta-
gets verksamhet.

Affarsutveckling och Forvaltning utgor
de priméra funktionerna. Samarbeten och
partnerskap bidrar till att utveckla och stiarka
bolagets affar. K2A har valt en affarsmodell dar
anstdllda i foretaget och externa kvalificerade
partners, ofta med starka incitament, samver-
kar i utvecklingen av bolaget.

Affarsutveckling

Projektutveckling och transaktioner, inom
funktionen Affiarsutveckling, dr vasentliga
inslag i K2A:s verksambhet. Potentiella affa-
rer utvirderas kontinuerligt avseende savil

VARA KARNVARDEN

forvaltningsfastigheter som mark med projek-
tutvecklingsmojligheter. Bolaget bedriver dven
kvalificerad produktutveckling for att utveckla
yteffektiva lagenhetsenheter som ldmpar sig for
rationell industriell produktion.

Det praktiska genomforandet av bolagets
projekt utfors i delfunktionen Ny-, till- och
ombyggnation. Projektledning utfors antingen
internt eller externt genom upphandling.

Forvaltning

Den l6pande forvaltningen av bolagets fastig-
heter bedrivs inom funktionen Forvaltning.
Arbetet utgar fran vertygelsen att en vil
fungerande fastighetsforvaltning kréver lokal
nirvaro. For att f underlag for en ekonomiskt
effektiv forvaltning strdvar K2A efter en for-
valtningsvolym om 800-1 000 légenheter pa de
orter dir bolaget dr verksamt.

1. Kundfokus

For K2A star kunden/
hyresgéstenicentrum.
Medarbetarna ska lyssna :

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

2. Nytankande

K2A har en platt, dynamisk
organisation med med-
arbetare som kontinuerligt
ser nya mojligheter till
utveckling inom bolagets
verksamhetsomraden.

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

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

till exempel hyresgés-

ter, externa partners,
leverantorer, banker och
aktiedgare.

Varje medarbetare &r viktig for K2A:s fortsatta utveckling — inte minst nér bolaget befinner sig i en fas av
stark tillvéxt och expansion. For att alla ska strava at samma hall har K2A ett antal vardeord som uttrycker
och tydliggor grunden i den gemensamma foretagskulturen.
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Koncerngemensamma funktioner

Utover Affarsutveckling och Forvaltning finns
de koncerngemensamma funktionerna Ekono-
mi/Finans och Kommunikation/IT, for bland
annat fragor rorande finansiering, ekonomi-
styrning, resultatuppféljning och kommunika-
tion till interna och externa intressenter.

Vara kdrnvarden

K2A utvecklas snabbt och organisation och
verksamhet vixer kraftigt. Varje medarbetare
ar viktig for foretagets utveckling och for att
alla ska stréva at samma hall har K2A formu-
lerat ndgra tydliga kdrnvarden: Kundfokus,
Nytidnkande och Langsiktighet.

For K2A ir kunden sjélvklart i fokus, fran
borjan i virdekedjan, diar kundens behov utgor
grunden for utvecklingen av K2A:s boende-
koncept, till den kundnéra forvaltningen av de
fardigstédllda lagenheterna. Genom kundunder-
sokningar far K2A en bra bild av hur bolaget
uppfyller kundernas behov och férvantningar.

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

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

Rekrytering

Nar K2A rekryterar medarbetare 1dggs stor vikt
vid personliga egenskaper och kvaliteter. Den
blivande medarbetaren ska kdnna sig hemma i
K2A:s miljo och foretagskultur.

K2A &r ett i grunden snabbfotat entrepre-
noriellt bolag som préglas av hogt tempo och
snabba beslutsprocesser. Att rekrytera ritt per-
soner till denna milj6 &r en forutsittning for att
foretaget ska fortsétta utvecklas framgangsrikt.

Kompetensutveckling

Utvecklingen gér snabbt inom olika omraden
och for K2A ar det av storsta vikt att medarbe-
tarnas kompetens motsvarar arbetets krav och

K2A Arsredovisning 2016

utmaningar pd marknaden. Medarbetarsamtal
genomfors varje ar for uppfoljning av satta mal
och for att stodja den personliga utvecklingen.
Att planera for kompetensutveckling ingar som
en naturlig del i samtalet.

ORGANISATIONSSTRUKTUR

Ledning

Ekonomi,
Finans,
Kommunikation
ochIT

Forvaltning Affarsutveckling

Fastighetsomrade Produktion

Studentbostader Samhallsfastigheter Hyresbostader

ANTAL HELTIDSANSTALLDA

ORGANISATION OCH MEDARBETARE

K2A har 49 heltidsanstallda
varav 9 tjansteman. 6 av de
anstéllda ar kvinnor.

. Tjansteman
B Ovriga heltidsanstalida
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MARKNADSVARDERING

INDATA FOR VARDERING
TILL VERKLIGT VARDE

Bostader
Diskonteringsrénta, 6,5%
Direktavkastningskrav
(restvérde), 4,5%

Samhadlisfastigheter
Diskonteringsrénta, 7,8%
Direktavkastningskrav
(restvérde), 6,1%
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MARKNADSVARDERING

K2A varderar samtliga fastigheter till verkligt varde vid varje
kvartalsslut, genom intern vardering i dialog med extern
fastighetsvarderare (kvartal 1 och 3) eller extern vardering

(kvartal 2 och 4).

Vardet pa K2A:s fastighetsbestand uppgick den
31 december 2016 till 1 428 Mkr. Fastigheter-
nas virde 6kade med 631 Mkr genom investe-
ringar om 542 Mkr och vérdefordndringar om
89 Mkr. Virdering, som sker enligt bolagets
varderingspolicy, har genomforts med extern
fastighetsvidrderare.

Varderingsmetod

Verkligt virde har faststélls med en kombine-
rad tillampning av ortsprismetod och avkast-
ningsbaserad metod. Den avkastningsbaserade
metoden bygger pa att en kassaflodesanalys
uppriéttats for varje fastighet. Kassaflodes-
analysen utgors av en bedomning av nuvéardet
av fastighetens framtida driftnetton under
kalkylperioden samt nuvérdet av fastighetens
restvérde vid kalkylperiodens slut. For bostdder
ar kalkylperioden 15 &r och for 6vriga fastig-
hetskategorier 10 &r. Restvirdet har bedomts
genom en evighetskapitalisering av ett upp-
skattat marknadsmaéssigt driftnetto dret efter
kalkylperiodens slut.

Evighetskapitaliseringen sker med ett di-
rektavkastningskrav som har hérletts frén den
aktuella transaktionsmarknaden for jamforbara
fastigheter, savil direkta som indirekta (fastig-
heter silda i bolag) transaktioner har beaktats.
Diskonteringsrdntan som anvants for nuvérde-
beridkning av framtida kassafléden bestar av di-
rektavkastningskravet med tilldgg for antagen
tillvaxt i kassaflodena under prognosperioden.

Kassaflodet for drift-, underhalls- och admi-
nistrationskostnader baseras pd marknadsmas-
siga och normaliserade utbetalningar for drift,
underhall och fastighetsadministration varvid
korrektion sker for avvikelser. Investeringar

beriknas utifrdn det investeringsbehov som
bedoms foreligga. Klassificering sker i nivé 3
enligt IFRS 13.

I verkligt varde for forvaltningsfastigheter
ingér byggritter. Dessa vérderas frimst genom
tilldimpning av ortsprismetoden, vilket innebar
att bedomningen av virdet sker utifran jamfo-
rande priser for likartade byggritter.

Verkligt varde for ny- och tillbyggnadsobjekt
bed6ms utifrén det ldgsta av:

® Verkligt véarde for byggrétten (marken) med
eventuell befintlig byggnad vid vérdetid-
punkten, med tilldgg for nedlagda kostnader

® Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick
med avdrag for kvarstiende investeringar for
att fardigstélla projektet

Verkligt varde for fardigstillt ny- eller tillbygg-
nadsprojekt berdknas med samma varde-
ringsmetodik som for forvaltningsfastigheter.
Vérdering som i fardigt skick kan dock ske nér
projektet néstan fardigstillts och ar néstan helt
uthyrt, forutsatt ett extern viardering genom-
forts.

Varderingsprocess

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

och 4 sker externa vérderingar. En besiktning
gors arligen av externa fastighetsvirderare.
Fordjupad besiktning genomfors vart tredje

ar. Fastigheterna vérderas i enlighet med SFI/
IPD:S vérderingshandledning.
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MARKNADSVARDERING

K2A:s Jédgarskolan inrymmer 72 klimatsmarta studentldgenheter i
anslutning till Kiruna nya centrum. Jagarskolan &r en av de forsta ny-
byggnationerna nér delar av Kiruna flyttas till féljd av LKAB:s expansion
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FINANSIERING
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FINANSIERING

K2A har en omfattande projektverksamhet vilket kraver god tillgang
till kapital. Kostnader for finansiering och hantering av finansiell risk
ar darfor av vasentlig betydelse for bolaget.

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

Soliditeten ska l&ngsiktigt ej understiga 25
procent och réntetdckningsgraden langsiktigt €]
understiga 1,75 ggr.

Kapitalstruktur

Vardet pa K2A:s tillgédngar uppgick den 31
december 2016 till 1 550,6 Mkr (904,8), som
finansieras genom eget kapital om 577,7 Mkr,
uppskjuten skatteskuld om 70,0 Mkr, réntebé-
rande skulder om 835,6 Mkr och 6vriga skulder
om 67,3 MKr.

Soliditeten uppgick vid arets slut till 37,3
procent (43,1) och riantetdckningsgraden till 2,3
ggr (1,6).

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

Rintebirande skulder

De réntebédrande skulderna uppgick den 31
december 2016 till 835,6 Mkr (418,2). Den

genomsnittliga rdntebindningstiden var 7 ma-
nader (10) och den genomsnittliga kapitalbind-
ningstiden var 39 manader (30). Den genom-
snittliga rédntan var 2,08 procent (2,70).

Likviditet

K2A:s likvida medel uppgick vid arets slut till
104,4 Mkr (96,4). Bolagets tillgidngliga likvidi-
tet for pagaende projekt uppgick till 736,4 Mkr,
varav 104,4 Mkr i form av bankinlaning och
632,0 Mkr i outnyttjade byggkreditiv.

Derivat

Réntederivatet 16stes under det fjarde kvartalet
2016.

Eget kapital

Koncernens egna kapital uppgick vid arets slut
till 577,7 Mkr (389,7), en 6kning med 188 Mkr
jamfort med foregdende &r. Arets totalresultat
och emissioner tillférde 80,2 Mkr respektive
140,9 Mkr.

Uppskjuten skatt

Arets resultat har belastats med -13,4 Mkr
(-29,9) avseende uppskjuten skatt. Aktuell skatt
uppgick till -5,5 Mkr (-0,1).

K2A Arsredovisning 2016



RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2016-12-31

RANTEBINDNING

KAPITALBINDNING

FORFALLOAR LANEVOLYM, MKR  RANTA,% AVTALSVOLYM,MKR UTNYTTJAT,MKR EJUTNYTTJAT, MKR
Rorlig 225 2,57

2018 30 2,25 203 128 75
2019 - - 174 127 48
2021 188 1,51 392 188 204
2022 - - 170 - 170
2023 - - 244 - 244
Senare - - 359 - 359
TOTALT 442 2,10 1542 442 1100
Byggkreditiv

(Projektfinansiering) 393 2,06 1025 393 632
RANTEBARANDE SKULDER 836 2,08 836

2016-12-31

EGET KAPITAL, GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNINGSTID

Eget kapital, Mkr
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Genomsnittlig ranta, %
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MOJLIGHETER OCH RISKER
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MOJLIGHETER OCH RISKER

All affarsverksamhet rymmer bade risker och mojligheter som kan
paverka ett bolags verksambhet, finansiella stallning och resultat.
K2A arbetar systematiskt med att hantera och minimera riskerna
och samtidigt ta vara pa mojligheter som ratt hanterade kan bidra till

god utveckling och lonsamhet.

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

Riskarbetet inom K2A styrs pa 6vergripande
nivé av styrelsen och pa operativ nivd av VD
och 6vriga i koncernledningen. Det l6pande
arbetet med riskhantering sker strukturerat

OVERSIKT RISKANALYS

genom bland annat noggranna analyser infor
affars- och projektbeslut, 16pande riskinvente-
ring och finansiella sdkringsaktiviteter.

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

® Verksamhet
® Omviarld
® Finansiering

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

Verksamhet
© Nyproduktion
av bostader
© Hyresintakter

© Drifts- och
underhallskostnader

SANNOLIKHET

Omvarld

@ Fastigheternas
marknadsvarde

® Skatter

Finansiering
@® Rantor
© Kredit
@ Finansiering
@ Likviditet

' HOG
PAVERKAN
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VERKSAMHET

MOJLIGHETER OCH RISKER

RISK

BESKRIVNING

HANTERING

NYPRODUKTION
AV BOSTADER

K2A utvecklar och producerar hyresbostéader
for egen langsiktig forvaltning. Det &r

en forutsattning for bolagets fortsatta
utveckling att sadana projekt kan genomforas
med ekonomisk Idnsamhet. Varje enskilt
projekt paverkas av tillgang till né6dvéndig
kompetens inom bygg, projektering och
arkitektur, upphandling av entreprenader,
marktillgang, planprocess, samt tillgang till
produktionskapacitet.

K2A arbetar strukturerat med att tillfora

ny mark i attraktiva lagen for nyproduktion

av hyresbostader. Detta sker bland annat
genom aktiv bearbetning av kommuner och
andra fastighetsagare i syfte att identifiera
forvarvsmojligheter och erhélla markanvisning.
K2A har saval egen kompetens som ett val
utvecklat natverk av partners for tillgang till
kvalificerade personella resurser for utveckling,
produktion och forvaltning. Upphandling

av entreprenader genomfoérs med val
genomarbetade och noggranna underlag.

HYRESINTAKTER

Hyresintédkterna kan paverkas av hyresgésternas
betalningsformaga, fastigheternas
uthyrningsgrad samt mojligheten att ta ut
marknadsmassiga hyror. Uthyrningsgrad och
hyresnivaer styrs bland annat av den aktuella
konjunkturutvecklingen, nyproduktion av
bostéder, forandringar i infrastruktur samt
befolkningstillvaxt och sysselséattningsgrad.

K2A har valt att verka pa dynamiska och
snabbvéxande orter/marknader med generellt
och over tiden stor brist pa bostader, framst
hyresratter av alla slag. K2A:s fastigheters
attraktiva ldge pa respektive ort och
lagenheternas hoga standard ar faktorer som
bidrar till stabila hyresintakter och I&g risk for
vakanser, oavsett konjunkturlage. Hyrorna
sdtts inom ramen for géllande regelverk

som bruksvéardeshyror, presumtionshyror
eller nyproduktionshyror, de tva forsta efter
férhandling med Hyresgéstforeningen.

DRIFTS- OCH
UNDERHALLS-
KOSTNADER

OMVARLD

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

K2A:s fastighetsbestand bestar till 6vervagande
delen av nyproducerade fastigheter. Ovriga
fastigheter ar val underhallna. K2A har
forvaltningsplaner for varje fastighet,

som skapar en god kostnadskontroll, och
bolaget arbetar kontinuerligt med att minska
driftskostnader fér varme och el, genom bland
annat effektiva energiinvesteringar. For K2A:s
pagaende och planerade bostadsprojekt &r
energieffektivitet i fokus. K2A kan till viss del
reglera driftskostnader i hyresavtal.

RISK

BESKRIVNING

HANTERING

FASTIGHETERNAS

Fastigheternas varde ar det som enskilt

K2A:s bostadsfastigheter och planerade/

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

och planer pa férandrad lagstiftning.
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RISK BESKRIVNING

HANTERING

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

Som en del av riskspridningen anvander sig
bolaget av fastréntelén och rantederivat.
Darigenom kan K2A ocksa pa ett flexibelt satt
paverka laneportféljens rantebindningstid.

KREDIT Kreditrisk ar risken att K2A:s hyresgaster

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

K2A genomfér sedvanliga kreditprovningar
innan nytt hyresavtal tecknas.

FINANSIERING Finansieringsrisk innebér risken for att
finansiering inte kan erhallas, eller att kostnaden
for att fornya lan blir hog.

K2A for kontinuerligt diskussioner och
samarbetar med banker och kreditinstitut i syfte
att sakerstalla den langsiktiga finansieringen
och bolagets kapitalbehov. K2A:s finansiella

mal och riskbegransningar, som bland annat
anger att soliditeten langsiktigt ej ska understiga
25 procent och réntetackningsgraden ej ska
understiga 1,75 ggr, utgor en viktig grund i
arbetet.

LIKVIDITET K2A maste ha tillrackligt med likvida medel for
att kunna fullfélja sina betalningsataganden,
framst personalkostnader och driftskostnader
sadsom el, renhallning, vatten, vdrme, avtalade
ombyggnads- och underhallsutgifter samt
investeringar

och rénta pa skulder.

KANSLIGHETSANALYS

K2A har en god kontroll ver likvida

medel och dartill hog soliditet och val
utvecklade bankrelationer vilket skapar goda
forutsattningar for finansiering av pagaende
och framtida investeringar. K2A startar inga
nya bostadsprojekt innan finansieringen
sdkerstallts.

| tabellen nedan framgar den teoretiska resultateffekten pa férvaltningsresultatet pa Koncernens intjaningsféormaga.
Den teoretiska resultateffekten pa forvaltningsresultatet har berdknats utifran foérandring av en av nedan redovisade

faktorer at gangen:

FORANDRING EFFEKT PA FORVALTNINGSRESULTAT, MKR
Hyresvérde +/-5% +/-9
Uthyrningsgrad +/- 2 procentenheter +/-4
Fastighetskostnader +/-10% +/-4
Réntekostnader +/- 1 procentenhet +/-22
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INTJANINGSFORMAGA

K2A har, forutom forvaltningsfastigheter, en omfattande portfolj
med pagaende och planerade bostadsprojekt som successivt
kommer att Gverga i forvaltning. | syfte att ge en bild av K2A:s
framtida bedomda intjaningsformaga har en resultatrakning
upprattats som avspeglar intjaningsformagan pa arsbasis.

Den framtida intjiningsférmagan bedoms pa
forvaltningsresultatniva utifran befintliga for-
valtningsfastigheter vid periodens utgéng samt
efter fiardigstdllande av pagdende och planera-
de projekt.

Intjiningsformégan utgér frén bolagets for-
valtningsfastigheter samt intjaningsférmégan
hos dess pagéende och planerade projekt efter
att dessa fardigstéllts och inflyttning skett.

Hypotetisk situation

Intjiningsformaga ska betraktas som en
hypotetisk situation vars syfte ar att presentera
intdkter och kostnader pa arsbasis givet fastig-
hetsbesténd, lanekostnader, kapitalstruktur och
organisation vid en framtida tidpunkt efter det
att padgdende och planerade projekt fardigstillts.

INTJANINGSFORMAGA

Intjiningsférmagan innehaller ingen
bedémning for kommande period vad géller
utveckling av hyror, vakansgrad, fastighetskost-
nader, viardeforandringar eller andra resultat-
paverkande faktorer i takt med att padgdende
och planerade projekt fardigstélls. Intékter
och kostnader baseras pé kinda nivéer per 31
december 2016.

D4 intjaningsformégan och dess antaganden
héanfor sig till framtiden och dérfor kan paver-
kas av oforutsebara hidndelser, kan det verkliga
forvaltningsresultatet komma att avvika fran
vad som redogoérs for i intjiningsformagan.

K2A redovisar intjiningsforméga i samband
med delérsrapporter, bokslutskommunikéer och
arsredovisningar.

FORVALTNINGS-  PAGAENDE  PLANERADE KONCERN

MKR FASTIGHETER PROJEKT PROJEKT ~ GEMENSAMT SUMMA
Hyresvéarde 46 87 59 192
Vakans -1 2 -1 -4
Hyresintakter 45 85 58 188
Summa fastighetskostnader -11 -16 -10 -36
Driftsoverskott 35 69 48 152
Central administration® -10 -17
Finansnetto -52 -52
Forvaltningsresultat 83
Forvaltningsresultat hanforligt till

innehav utan bestémmande inflytande 2 8 5 15
Tillkommande investeringar - 696 878 1574
Tillkommande rantebarande skulder - 632 772 1404

1) Central administration inkluderar, utéver 10 Mkr avseende koncerngemensamma kostnader, 7 Mkr i kostnader som ar férdelade pa respekti-

ve fastighetsportfolj.
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AKTIEN OCH AGARNA

K2A:s preferensaktie, K2A PREF, handlas pa Nasdaq First North
Premier sedan den 2 april 2015. Antalet utestaende preferensaktier
uppgar till T 100 000. Den 31 december 2016 var antalet preferens-

aktieagare cirka 2 200*.

Utover preferensaktierna finns i K2A 2 321 440
stamaktier av serie A. Dessa aktier, som inte ar
noterade, dgs av fem personer, varav tre dr grun-
darna Olle Knaust, Johan Knaust och Christer
Andersson.

Varje preferensaktie berattigar till en (1)
rost, medan en stamaktie av serie A beréttigar
till tio (10) roster.

Preferensaktiens utveckling

Senast betalt for K2A PREF arets sista han-
delsdag den 30 december 2016 var 260,00
kr, motsvarande ett samlat virde pa samtliga
utestdende preferensaktier om 286 MKr.

Handel och omsittning

Under aret omsattes totalt 401 288 preferens-
aktier, motsvarande en omsattningshastighet
om cirka 50 procent pa arsbasis.

Utdelning

Enligt K2A:s bolagsordning ska preferensakti-
erna ha foretradesratt till utdelning, som ska
uppga till 20,00 kr per preferensaktie och ar,
under foérutsittning att arsstimman fattar be-
slut om utdelning.

For rakenskapsaret 2016 foreslar styrelsen
att drsstimman fattar beslut om utdelning med
20,00 kr per preferensaktie, med kvartalsvis
utbetalning om 5,00 kr.

Den foreslagna utdelningen motsvarar en
direktavkastning om 7,7 procent, rdknat pa
aktiekursen den 30 december 2016.

Information till aktiemarknaden

K2A:s styrelse har antagit en informations-
policy som syftar till att sdkerstédlla god kvalitet
pa séavil intern som extern information samt att
lagar, regler och avtal foljs.

K2A ska lamna korrekt, relevant och till-
forlitlig information samtidigt till samtliga
intressenter. Bolaget tilldmpar en tyst peri-
od om 30 kalenderdagar fore publicering av
delérsrapporter, bokslutskommuniké och ars-
redovisning. Under den tysta perioden kom-
menteras inte bolagets ekonomiska utveckling.

Certified Adviser

Samtliga bolag vars aktier dr upptagna till han-
del pé First North har en Certified Adviser som
overvakar att bolaget foljer handelsplatsens
regelverk. Avanza Bank dr Certified Adviser for
K2A.

*Synliga dgare av forvaltar- och direkregistrerade preferensaktier enligt Euroclear Sweden AB.

Det faktiska antalet preferensaktiedagare ar storre.
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K2A PREF KURSUTVECKLING OCH OMSATTA AKTIER 2 APRIL-31 DECEMBER 2016

Antal aktier
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2015
Il Omsattning aktier/vecka  — K2A Pref

HANDELN MED K2A PREF PA NASDAQ FIRST NORTH PREMIER

Kélla: SIX

JAN-DEC 2016

JAN-DEC 2015

Genomshnittlig handelsvolym per handelsdag, antal aktier 1586 4363
Genomshnittlig handelsvolym per handelsdag, Mkr 0,4 1,2
STORSTA AKTIEAGARE 2016-12-31

% AV TOTALT %AV TOTALT

STAMAKTIERA PREFERENSAKTIER ~ ANTAL AKTIER*  ANTAL ROSTER*

Olle Knaust* 643 200 9 554 19,1 26,5
Christer Andersson”* 643 200 4000 18,9 26,5
Johan Knaust” 643200 1000 18,8 26,5
Claes-Henrik Julander* 290240 5550 8,6 12,0
Ludwig Holmgren 101 600 0 3,0 4,2
Ovriga 0 1079 896 31,6 4,4
+Viabolag. 2321440 1100000 100,0 100,0

STORSTA PREFERENSAKTIEAGARE 2016-12-31

PREFERENSAKTIER % AV TOTALT ANTAL AKTIER*

% AV TOTALT ANTAL ROSTER*

Avanza Pension 150 531 4,4 0,6
Danske Invest 74000 2,2 0,3
Mats Andersson 59000 1.7 0,2
Allba Holding 44150 1,3 0,2
Crafoordska Stiftelsen 37000 11 0,2
Karl Bjerkes Stipendiefond 29970 09 0,1
Nordnet Pensionsforsakring 27 056 0,8 0,1
Danica Pension 26 966 0,8 0,1
LMK Forward 20 200 0,6 0,1
Banque Internationale A Lux 19 615 0,6 0,1
Ovriga 611512 179 2,5

1100000 32,3 4,5

*Andel av totalt antal stam- och preferensaktier/totalt antal roster i bolaget.
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GRANNAS

TRAHUS

STANDARDISERING FOR OPTIMALT
RESURSUTNYTTJANDE

K2A ager en modern produktionsanlaggning for tillverkning
av lagenhetsenheter i tra, Grannas Trahus. Har produceras
standardiserade bostadsprodukter for optimalt resursutnyttjande.

2015 forviarvades Grannas Trahus av K2A, som
dérigenom skaffade sig egen produktionskapa-
citet i en stark expansionsfas for bolaget.

Lang erfarenhet av husproduktion

Grannés Trahus borjade tillverka bostads-
enheter i trd for snart 20 ar sedan och ir en vl
inarbetad verksamhet. Redan fore forvarvet
fanns K2A bland kunderna, d& fabriken levere-
rade hogkvalitativa bostadsenheter till K2A:s
studentbostadsprojekt i Gavle.

Effektiv produktion genom standardisering

K2A tillampar en langt driven standardisering
av bostadsprodukten. I en kontrollerad industri-
ell process i Grannds, och hos ett antal andra
leverantorer, tillverkas bostadsenheter som
bygger pa ett antal vélplanerade, yteffektiva
basldagenheter.

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

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

Flera leverantorer av kvalitetsenheter

K2A har flera kvalitetsleverantorer av lagen-
hetsenheter till sina bostadsprojekt, varav
Gréannds ar en. Grannés fokus dr produktion
och leverans av K2A:s studentbostdder, den av
K2A utvecklade Student21an® — ett koncept
for nyproduktion av valplanerade, yteffektiva
studentldgenheter.

Full kontroll hela vagen

Genom Grannés Trahus har K2A full kontroll
over koncernens nybyggnadsprojekt ldngs hela
kedjan - fran utveckling av boendekoncept 6ver
produktionen av ldgenheterna i egen fabrik

till egen langsiktig forvaltning av de fardiga
ldgenheterna.
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SVENSKA STUDENHUS

SVENSKA STUDENTHUS VILL ERBJUDA
BASTA BOSTADEN UNDER STUDENTTIDEN

K2A:s studentbostader marknadsfors via dotterbolaget Svenska
Studenthus. Grundidén bakom studentbostaderna ar att studenterna
ska bo bra, kunna koncentrera sig pa studierna och ha nara till

forelasningarna.

Det dr genom varumaérket och dotterbolaget
Svenska Studenthus som studenter fran Lund i
soder till Kiruna i norr kommer att mota K2A.
Samtliga bolagets studentbostdder hyrs ut via
Svenska Studenthus.

Stor del av K2A:s verksamhet

En stor del av K2A:s forvaltnings- och projekt-
portfolj utgors av studentbostéder. Vid arsskiftet
hade K2A/Svenska Studenthus sammanlagt

1 302 studentligenheter i forvaltning och pro-
jekt. Under det senaste dret har universitetsorter
som Lund och Sundsvall lagts till K2A:s karta.

Erbjuder vad studenterna efterfragar
Lagenheterna har ritats och utformats efter
studenternas 6nskemal, med vélplanerad yta
och utrustning och inredning av hog kvalitet.
Genom rationellt utnyttjande av hela ytan har
det gatt att fa plats med utrustning som man
normalt bara finner i lite storre ldgenheter, till
exempel fullhég kyl/frys och kombinerad tvétt-
och torkmaskin.

Svenska Studenthus vet att nérhet till stu-
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dielokalerna vid universitet eller hogskola ar
mycket viktigt for en student. Bolaget stravar
darfor efter att bygga studentbostiderna pa
eller i direkt anslutning till campus. En aktuell
kundundersékning bekriftar ocksa att detta
uppskattas och rankas hogt bland studenter
som flyttat in i Svenska Studenthus ldgenheter.

A SVENSKA
STUDENTHUS

Modern webbplattform

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

Svenskastudenthus.se dr ocksa modernast
mdjliga webbplattform f6ér kundtjanst och
service at hyresgésterna. Genom kundtjinsten
24sju® kan hyresgésterna snabbt far svar pa
fragor och dven skita enklare drenden pa tider
som passar dem bést. Den administrativa for-
valtningen rationaliseras och fokus kan ldggas
pa det som ger mest kundnytta.

Malet:
Basta bostaden
for studenter!

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

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB. Org. nr 556943-7600

Styrelsen och verkstéllande direktoren for K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB (publ) (K2A) avger hirmed ars-
redovisning och koncernredovisning for verksamhetsaret
2016.

VERKSAMHETEN

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

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKEN-
SKAPSARET

Under arets forsta kvartal forvirvades del av fastigheten
Akroken 1 pa Campus Mittuniversitetet i Sundsvall. K2A
planerar att uppfora cirka 200 studentlédgenheter i det
attraktiva laget. I mars avyttrades 25 procent av aktierna i
dotterbolaget Svenska Studenthus AB, da koparen utnyttja-
de en option om att férvarva aktierna. I april forvéarvades
resterande 30 procent av Kolartorp Holding AB varefter
K2A dger 100 procent av bolaget. Under tredje kvartalet
erholl K2A markanvisningar for att uppfora hyres- och/
eller studentbostidder Lund, Vaxj6 och Karlstad, sammanta-
get cirka 400 ldgenheter. Byggnationerna blir de forsta for
K2A pa dessa orter. Den 30 september beslutade styrelsen
om en riktad nyemission av 400 000 preferensaktier. Ge-
nom nyemissionen tillférdes K2A cirka 108 Mkr fore emis-
sionskostnader. Efter emissionen uppgar antalet utestdende
preferensaktier till 1 100 000.

RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

K2A:s verksamhet kan paverkas, direkt eller indirekt, av
ett antal risker och osékerhetsfaktorer. K2A arbetar sys-
tematiskt for att hantera och minimera riskerna. For K2A
kan de visentligaste riskerna hinforas till tre omréaden:
Verksamhet, Omvérld och Finansiering.

Verksamhet

Nyproduktion av bostader
Varje enskilt projekt paverkas av tillgang till n6dvén-
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dig kompetens inom bygg, projektering och arkitektur,
upphandling av entreprenader, marktillgang etc. K2A

har ett vil utvecklat nitverk for tillgang till kvalificerade
personella resurser for utveckling, produktion och forvalt-
ning. K2A arbetar strukturerat med att tillféra ny mark i
attraktiva ldgen, bland annat genom aktiv bearbetning av
kommuner, campuségare och andra fastighetségare.

Hyresintakter

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

Drifts- och underhallskostnader

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

Omvarld

Fastigheternas marknadsvarde

Fastigheternas virde dr det som enskilt och pa kort sikt
kan ha storst paverkan pa bolagets ekonomiska resultat.
K2A:s bostéder och projekt dr beldgna pa starka mark-
nader med hog efterfragan pa hyresbostdder oavsett
konjunkturlidge och goda forutséttningar till langsiktigt
positiv utveckling.

Skatter

Forandringar i bolags- och fastighetsskatt kan paverka
forutsattningarna for K2A:s verksamhet och bolaget foljer
kontinuerligt férdndringar i réttspraxis och planer pa
forédndrad lagstiftning.

Finansiering
Réntor

Réntekostnader for skulder &r en betydande kostnadspost
for K2A och forandringar i ranteniver har betydande
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paverkan pa resultat och kassaflode. Som en del av risk-
spridningen kan K2A anvinda réntederivat, darigenom
kan bolaget ocksa pé ett flexibelt séitt paverka laneportfol-
jens rantebindningstid.

Kredit

Kreditrisk &r risken att K2A:s hyresgéster inte kan upp-
fylla sina finansiella dtaganden gentemot bolaget. Kredit-
risk inom finansverksamheten uppstér bland annat vid
placering av likviditetsoverskott, vid tecknandet av rante-
swapavtal samt vid erhéllandet av 1ang- och kortsiktiga
kreditavtal. K2A genomfor sedvanliga kreditprovningar
innan nytt hyresavtal tecknas.

Finansiering

Finansieringsrisk innebér risken for att finansiering inte
kan erhallas, eller att kostnaden for att férnya lan blir for
hog. K2A for kontinuerligt diskussioner och samarbetar
med banker och kreditinstitut i syfte att sdkerstélla den
langsiktiga finansieringen och bolagets kapitalbehov.

Likviditet

K2A maste ha tillrackligt med likvida medel f6r att kunna
fullfolja sina betalningsdtaganden, frimst personal- och
driftskostnader, samt betala investeringar och rinta pa
skulder. K2A har en god kontroll 6ver likvida medel och
dartill hog soliditet och vil utvecklade bankrelationer
vilket skapar goda forutséttningar for finansiering av
pagéende och framtida investeringar.

RESULTAT

Koncernens omsattning uppgick till 49 279 tkr (22 794
tkr) med ett totalresultat fore skatt om 99 086 tkr (137
793 tkr), varav orealiserade viardefoérindringar pé fastig-
heter 88 944 tkr (134 841 tkr). Forvaltningsresultat, det
vill séga resultatet fore vardeforéandringar och skatt, upp-
gick till 10 142 tkr (2 878 tkr). Koncernen &r i en uppbygg-
nadsfas och successivt under de nirmaste dren kommer
flertalet av pagdende och planerade bostadsprojekt att
slutféras och 6verga i forvaltning. Moderbolagets omsétt-
ning uppgick till 8 716 tkr (6 212 tkr) med ett resultat fore
skatt om 74 480 tkr (3 012 tkr).

INVESTERINGAR

Koncernens investeringar i materiella anldggningstillgang-
ar uppgick till 543 314 tkr (306 909 tkr) Koncernen har
dven investerat 298 tkr (1 424) i immateriella anldgg-
ningstillgdngar. Moderbolagets nettoinvesteringar i mate-
riella anldggningstillgdngar uppgick till 332 tkr (344 tkr)
och i immateriella och finansiella anlaggningstillgdngar
till 299 tkr (1 277 tkr), tillsammans 631 tkr (1 621 tkr).

FASTIGHETSBESTANDET

K2A:s fastighetsbestdnd ar indelat i tre segment, forvalt-
ningsfastigheter, pagdende projekt samt planerade projekt.
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Forvaltningsfastigheter (se dven not 14 och 15)
“Rymdcampus” Kiruna 1:304 - 309 (sex fastigheter)
Bestandet utgors av sex fastigheter med en uthyrningsbar
yta om 8 038 kvm. Ytorna forhyrs av Institutet for Rymd-
fysik och Luleé Tekniska Universitet.

Olsbacka 50:6, Gavle

Fastigheten ligger i direkt anslutning till Campus Gévle
Hogskola. Fastigheten utgors av sju byggnader innehéllan-
de 200 studentlédgenheter och har en uthyrningsbar yta
om 4 833 kvm.

Kungsbéack 2:21, Gavle

Fastigheten innehas med tomtrétt och ligger pA Campus
Gévle Hogskola i ett mycket attraktivt ldge. Det har upp-
forts tre byggnader om totalt 95 studentldgenheter med en
uthyrningsbar yta om 2 024 kvm.

Mastaren 5,6 Hantverkaren 4, Méobelfabriken 8,

Ugglum 14:217, Vaksala-Lunda 28:2,29:1, Hassleholm
K2A forviarvade under 2015 sju vardfastigheter i Héss-
leholm, Uppsala och Partille. Den uthyrningsbara ytan
uppgar till totalt 6 800 kvm och fastigheterna ar fullt
uthyrda.

Vega Park (Kolartorp 1:8 m fl), etapp 1, Haninge

Forsta etappen av projekt Vega Park i Haninge har slut-
forts och samtliga 123 ldgenheter &r uthyrda. Den totala
uthyrbara ytan for etapp 1 uppgar till 5 753 kvm.

Pagaende projekt

Jagarskolan 8:6, Kiruna

Projektet, som omfattar 72 studentlégenheter fordelade pa
tre hus, avslutas under véren 2017. Jigarskolan dr en av
de forsta nybyggnationerna nér delar av Kiruna flyttas till
foljd av LKAB:s expansion.

Oreganon 1, Orebro

I Orebro uppfor K2A 285 studentbostider pa fastigheten
Oreganon 1. Projektet avslutas under forsta kvartalet nir
de sista lagenheterna fardigstéllts. Bostdderna har hyrts ut
i takt med fardigstidllande. Ligenheterna har ett attrak-
tivt lige i anslutning till Campus Orebro Universitet, med
bade natur och service inom nagra hundra meter.

Roten 1, Umed

Projekt Roten i Umeé har ett mycket attraktivt l4ge i om-
rédet Liljansberget pad Campus Umea Universitet, invid fri-
idrottsarenan och IKSU. Projektet omfattar 277 studentbo-
stader samt motesplatser i form av kafé och uteplatser. De
sista ldgenheterna firdigstdlldes vid arsskiftet och projektet
avslutas i borjan av 2017. Samtliga lagenheter ar uthyrda.

Kopiepennan 1, Stockholm

Projekt Kopiepennan i Stockholm omfattar 52 student-
lagenheter fordelade pa tre byggnader. Dirut6ver uppfors
ett gruppboende med 6 ldgenheter och tillhérande lokaler
for verksamheten. Kopiepennan ar beldgen i Villingby.
Inflyttning beréknas ske under andra kvartalet 2017.
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FORVALTNINGSBERATTELSE

Vega Park (Kolartorp 1:8 m fl), etapp 2, Haninge

Vega Park uppfors i den nya stadsdelen Vega i Haninge,
dar hallbarhet och nérhet till natur och kommunikationer
star i centrum. Etapp 2, som omfattar 185 ldgenheter,
berédknas vara fardigstallt forsta kvartalet 2018.

Gansta 2:3, Enkoping

K2A kommer att uppféra 80 hyresbostéder i omradet
Husberg i Enkoping. Projektet péborjades hosten 2016
och samtliga bostidder bedoms vara fardigstéllda forsta
kvartalet 2019.

Glidplanet 5, Orebro

Projektet omfattar 88 hyresbostdder med byggstart i
borjan av 2017 och fardigstéllande forsta kvartalet 2018.
Glidplanet 5 utgor en del av Sodra Ladugardsingen, Ore-
bros mest attraktiva nybyggnadsomrade.

Havsmannen, Vésteras

Visteras kommun har tilldelat K2A markanvisning for
byggnation av hyresbostider i Norra Kajstaden, Oster
Mailarstrand. Projektet, som omfattar 116 hyresldgenheter,
paborjades hosten 2016 och berdknas vara firdigstéllt
tredje kvartalet 2018.

Planerade projekt

Vega Park (Kolartorp 1:8 m fl), etapp 3, Haninge

Etapp 3 av Vega Park bedoms pébérjas i slutet av 2017
och avslutas andra kvartalet 2019. Etappen omfattar 190
hyresldgenheter.

Bredsand 1:282, Enkdping
K2A kommer att uppféra en forskola i omrédet Bredsands-
skogen. Forskolan paboérjas i slutet av 2017.

Akroken 1, Sundsvall

K2A har forvarvat del av fastigheten Akroken 1 pa
Campus Mittuniversitetet i Sundsvall. Planarbete har
inletts med syftet att mojliggora uppforandet av cirka 200
studentldgenheter. Byggstart berdknas till fjarde kvartalet
2017.

Parasollet 1, Lund

K2A kommer att uppfora 121 studentbostédder i den nya
stadsdelen Brunnshog i Lund, i ndra anslutning till Teknis-
ka Hogskolan och forskningsanldggningarna ESS och MAX
VI. Byggstart berdknas till andra kvartalet 2017.

Nya Kiruna, Kiruna

K2A har av Kiruna kommun utsetts till utvecklare av ett
av kvarteren i Kiruna nya centrum. Kvarteret kommer att
inrymma hyresbostéder, ett 1agenhetshotell, ett grupp-
boende och en forskola. Byggstart berdknas till slutet av
2017.

FINANSIERING

Koncernens rintebdrande skulder uppgér per balans-
dagen till 835,6 Mkr. De réantebdrande skulderna har 6kat
med 417,4 Mkr, framst till f6ljd av att byggnadskreditiv
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utnyttjats for att finansiera pagéende projekt. Den genom-
snittliga rantebindningstiden dr 7 ménader (10) och den
genomsnittliga lanerédntan 4r 2,08 procent (2,70).

BOLAGSSTYRNING

Arsstimma

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

Styrelse

Antalet ledamoter ska enligt bolagsordningen uppga till
lagst tre och hogst sju ledamoter. Under aret har avhéllits
11 protokollerade moéten. Riktlinjer for och erséttning till
ledande befattningshavare framgar av not 4.

FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstaimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Overkursfond 277 816 346

Balanserade vinstmedel 7929 484

Arets resultat 74 609 249
344 496 111

Styrelsen foreslar att vinsten -22 000000

disponeras enligt foljande att

till preferensaktiedgare utdela

20,00 kr per aktie

i ny rakning balanseras 322496 111

Detta yttrande dr framtaget i enlighet med bestammel-
serna i 18 kap 4 § aktiebolagslagen och utgor styrelsens
bedémning av om den foreslagna vinstutdelningen ar
forsvarlig med hénsyn till vad som anges i 17 kap 3 §
andra och tredje styckena aktiebolagslagen. Styrelsens
beddmning &r att storleken pa den foreslagna utdelningen
utgor en betryggande avvédgning mellan koncernens ka-
pitalstruktur och framtida tillvixtmdjligheter. Styrelsens
uppfattning ar att den foreslagna utdelningen ej hindrar
bolaget och 6vriga i koncernen ingaende bolag fréan att
fullgora sina forpliktelser pa kort och ldng sikt och kan
didrmed forsvaras med hénsyn tagen till aktiebolagslagens
sd kallade forsiktighetsregel (17 kap 3 § aktiebolagslagen
2005:551).

Styrelsen for K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
(publ)
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KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

KONCERNENS RAPPORT OVER TOTALRESULTAT

2016-01-01 2015-01-01
TKR NOT -2016-12-31 -2015-12-31
Hyresintakter 3 49 279 22794
Fastighetskostnader 3,6 -16 612 -7 307
Driftsoverskott 32667 15 487
Centraladministration 34,5 -14 527 -7 598
Réntenetto 7 -7 998 -5011
Forvaltningsresultat 10 142 2 878
Vardeforandringar
Vardefoérandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 14 88944 134 841
Véardeforandring derivat, orealiserade - 74
Resultat fore skatt 99 086 137 793
Aktuell skatt 8 -5464 -99
Uppskjuten skatt 8 -13 374 -29 905
Arets resultat 80248 97 413
Koncernens rapport over totalresultatet
Arets resultat enligt resultatrikningen 80248 107 789
Summa totaltresultat 80248 107 789
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 80761 100 509
Innehav utan bestammande inflytande 9 -513 7 280
Totalresultat 80 248 107 789
Resultat per aktie
Forvaltningsresultat fore skatt 10 142 2878
Forvaltningsresultat fore skatt per stamaktie, kr. 4,37 1,24
Resultat efter skatt per stamaktie, kr. 10 27,90 38,77
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KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

KONCERNENS RAPPORT OVER FINANSIELL STALLNING

TKR NOT 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar

Licenser 12 1580 1731
Materiella anldaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 14,15 1428 383 797 471
Rorelsefastigheter 13 6 536 5550
Inventarier 16 1928 1693
Summa anlédggningstillgangar 1438 427 806 445
Omsittningstillgangar

Pé&gaende arbeten 17 1482 866
Kundfordringar 18 636 199
Ovriga fordringar 19 3284 239
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 2396 624
Likvida medel 104 445 96 430
Summa omsittningstillgangar 112243 98 358
SUMMA TILLGANGAR 1550 670 904 803
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 21 21384 18 884
Ovrigt tillskjutet kapital 277 816 175986
Balanserad vinst 142 404 71856
Arets resultat 80 761 100 509
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktieagare 522 365 367 235
Kapital hanforligt till innehav utan bestammande inflytande 55317 22 444
Totalt eget kapital 577 682 389 679
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 8 69 889 56 739
Derivat = 1824
Langfristiga rantebarande skulder 22 831016 413 936
Summa langfristiga skulder 900 905 472 499
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 4621 4243
Leverantorsskulder 43 677 22221
Aktuella skatteskulder 5223 1010
Ovriga skulder 5237 6387
Upplupna kostnader och forutbetalda intakter 23 13325 8764
Summa kortfristiga skulder 72083 42 625
Summa skulder 972 988 515124
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 1550 670 904 803
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

OVRIGT INNEHAV UTAN
TILLSKJUTET BESTAMMANDE
TKR AKTIEKAPITAL KAPITAL BALANSERAD VINST INFLYTANDE SUMMA
Ingaende eget kapital 2015-01-01 14 509 19 098 82 356 15072 131 035
Arets totalresultat = = 100 509 7 281 107 790
Summa totalresultat - - 100 509 7 281 107 790
Utdelning - - -10 500 - -10 500
Emissioner 4375 156 888 - 91 161 354
Summa transaktioner med bolagets dgare 4375 156 888 -10 500 91 150 854
Utgaende eget kapital 2015-12-31 18 884 175 986 172 365 22 444 389 679
Arets totalresultat - - 80 761 -513 80 248
Summa totalresultat - - 80 761 -513 80248
Omréakningsdifferens - - 223 - 223
Utdelning - - -16 000 - -16 000
Utnyttjande av optionsavtal = = -14184 14184 =
Forvarv av minoritetsintresse - - - -17 360 -17 360
Emissioner 2500 101 830 - 36 562 140 892
Summa transaktioner med bolagets agare 2500 101 830 -29 961 33386 107 755
Utgaende eget kapital 2016-12-31 21384 277 816 223 165 55317 577 682
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2016-01-01 2015-01-01
TKR NOT -2016-12-31 -2015-12-31
Den Iopande verksamheten
Forvaltningsresultat 10142 2878
Avskrivning pa immateriella anlaggningstillgangar 434 168
Avskrivning pa rorelsefastighet 174 78
Avskrivningar pa inventarier 219 143
Betald skatt -5464 -99
Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 5505 3168
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital
Forandring av pagaende arbeten -616 -866
Forandringar rorelsefordringar -5254 8472
Forandringar rorelseskulder 29 080 18 945
Kassaflode fran den lopande verksamheten 28715 29719
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter 14 -541 968 -265 346
Investering i rorelse och dotterforetag - -39 809
Investering i licenser 12 -298 -1424
Investering i rorelsefastighet 13 -1 160 -81
Investeringar i inventarier 16 -456 -1 673
Kassaflode fran investeringsverksamheten -543 882 -308 333
Finansieringsverksamheten
Emissioner 140 892 161 354
Upptagna lan 481 955 202195
Amortering av derivat -1 824 =
Amortering av lan -64 481 -1 600
Utdelning -16 000 -10 500
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 523 182 351 449
Arets kassaflode 8015 72835
Likvida medel vid arets borjan 96 430 23 595
Likvida medel vid arets slut 104 445 96 430
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2016-01-01 2015-01-01
TKR NOT -2016-12-31 -2015-12-31
Rorelsens intakter
Nettoomsattning 8716 6212
Summa rorelsens intakter 8716 6212
Rorelsens kostnader
Administrationskostnader 4,5,6 -16 330 7797
Avskrivningar av immateriella anlaggnings tillgangar 12 -383 -152
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 16 -120 77
Summa rorelsens kostnader -16 834 -8 026
Rorelseresultat -8118 -1814
Resultat fran finansiella investeringar
Anteciperad aktieutdelning 73 637 =
Ranteintakter och liknande resultatposter 7 9240 6 261
Rantekostnader och liknande resultatposter 7 -279 -1 435
Summa resultat fran finansiella investeringar 82598 4826
Resultat fore skatt 74 480 3012
Skatt
Inkomstskatt 8 -5494 -
Skatt pa erhallet/lamnat koncernbidrag 5624 -1000
Summa skatter 130 -1 000
Arets resultat 74 610 2012
Moderbolagets rapport dver totalresultatet
Arets resultat enligt resultatrakningen 74 610 2012
Summa totalresultat 74 610 2012
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

TKR NOT 2016-12-31 2015-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Immateriella tillgangar

Licenser 12 1477 1561
Summa immateriella tillgangar 1477 1561
Materiella anlaggningstillgangar

Inventarier 16 640 428
Summa materiella anldggningstillgangar 640 428
Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernforetag 25 50 50
Fordringar hos koncernbolag - 34000
Summa finansiella anldggningstillgangar 50 34050
Summa anlaggningstillgangar 2167 36 039
Omsittningstillgangar

Kundfordringar 147 116
Fordringar hos koncernféretag 26 409 624 143 931
Ovriga fordringar 19 2620 24
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 20 420 424
Summa kortfristiga fordringar 412 811 144 495
Kassa och bank 48 268 55176
Summa omsittningstillgangar 461 079 199 671
SUMMA TILLGANGAR 463 246 235710
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 21 21384 18 884
Summa bundet eget kapital 21384 18 884
Fritt eget kapital

Overkursfond 277 816 175986
Balanserad vinst -7 930 -13 881
Arets resultat 74 610 2012
Summa eget kapital 365 880 183 001
Langfristiga skulder

Reverslan - 16 000
Summa langfristiga skulder - 16 000
Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1128 574
Skulder till koncernféretag 26 78 428 34610
Skatteskulder 5362 33
Ovriga skulder 3833 224
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 23 8 615 1268
Summa kortfristiga skulder 97 366 36 709
Summa skulder 97 366 52709
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 463 246 235710
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET KAPITAL

TOTALT
EGET KAPITAL
BALANSERAD ARETS
TKR AKTIEKAPITAL  OVERKURSFOND VINST RESULTAT TOTALT
INGAENDE EGET KAPITAL 2015-01-01 14 509 19 098 168 - 33775
Arets resultat - - - 2012 2012
Summa totalresultat - - - 2012 2012
Utdelning = = -10 500 = -10 500
Lamnat koncernbidrag - - -3 549 - -3 549
Nyemission 4375 156 888 - - 161 263
Summa transaktioner med bolagets dgare 4375 156 888 -14 049 - 147 214
Utgaende eget kapital 2015-12-31 18 884 175 986 -13 881 2012 183 001
Ingaende eget kapital 2016-01-01 18 884 175986 -13 881 2012 183 001
Arets resultat - - - 74610 74610
Summa totalresultat = = = 74 610 74 610
Arets disposition 2012 2012 -
Utdelning - - -16 000 - -16 000
Erhallna koncernbidrag - - 19939 - 19939
Nyemission 2500 101 830 = = 104 330
Summa transaktioner med bolagets agare 2500 101 830 5951 -2012 108 269
Utgaende eget kapital 2016-12-31 21 384 277 816 -7 930 74 610 365 880
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2016-01-01 2015-01-01
TKR NOT -2016-12-31 -2015-12-31
Den Iopande verksamheten

Rorelseresultat -8118 -1814
Avskrivningar 503 229
Erhallen ranta 9240 6261
Betald ranta -279 -1435
Anteciperad utdelning 73 637 =
Erhallet koncernbidrag 25563 -
Lamnat koncernbidrag - -4 548
Betald skatt -5494 =
Kassaflode fran den lopande verksamheten fore forandring av rorelsekapital 95 052 -1 307
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Forandringar roérelsefordringar 26 -268 316 -133 217
Forandringar rorelseskulder 26 60 657 30659
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -112 607 -103 861
Investeringsverksamheten

Investeringar 12,16 -631 -1 621
Kassaflode fran investeringsverksamheten -631 -1 621
Finansieringsverksamheten

Amortering av fordringar 34000 =
Utdelning -16 000 -10 500
Nyemission 104 330 161 263
Amortering av lan -16 000 -
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 106 330 150 763
Arets kassaflode -6 908 45277
Likvida medel vid rets borjan 55176 9899
Likvida medel vid arets slut 48 268 55176
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 ALLMAN INFORMATION

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB, org. nr. 556943-7600
(K2A), 4r ett svenskt aktiebolag med séte i Stockholm. Bolagets
affarsidé ar att dga och forvalta fastigheter pa ett antal universi-
tets- och hogskoleorter i Sverige. Verksamheten bedrivs genom
dotterbolag. Arsredovisningen och koncernredovisningen har
godkants for utfardande av styrelsen den 22 mars 2017. Koncer-
nens resultat- och balansrékning och moderbolagets resultat- och
balansrakning kommer att framlaggas for beslut om faststallelse
pa arsstamman den 10 maj 2017.

NOT 2 REDOVISNINGSPRINCIPER

Grunder for redovisningen

Arsredovisning ar upprttad enligt de av EU antagna IFRS stan-
darderna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Vidare har koncern-
redovisningen upprattats i enlighet med svensk lag genom
tillampning av Radet f6r finansiell rapporterings rekommenda-
tion RFR 1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner).
Moderbolaget har uppréttat sin arsredovisning i enlighet med
arsredovisningslagen och med tillampning av Radet for finansiell
rapporterings rekommendation RFR 2.

Moderbolagets redovisningsprinciper

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

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

Varderingsgrunder

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

Klassificering

Anldggningstillgangar och langfristiga skulder i moderbolaget
och koncernen bestar enbart av belopp som forvantas atervinnas
eller betalas senare &n tolv manader raknat fran balansdagen
medan omsattningstillgangar och kortfristiga skulder i moderbo-
laget och koncernen bestar enbart av belopp som férvantas ater-
vinnas eller betalas inom tolv manader raknat fran balansdagen.

Andrade redovisningsprinciper
Nya IFRS som &nnu inte bérjat tilldmpas.
IFRS 9 Finansiella instrument, ersétter IAS 39 fran och med
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2018. IFRS 9 behandlar klassificering och vardering av finansiella
tillgangar och skulder samt sakringsredovisning. IFRS 9 har @nnu
inte godkaénts for tillampning av EU och far darmed inte heller
fortidstillampas. Bolaget har valt att avvakta med konsekvens-
analys.

IFRS 15 Revenue from Contracts with Customers tillampas
fran och med 1 januari 2017 men den bedoms inte paverka kon-
cernens redovisning i nagon vasentlig omfattning.

IFRS 16 Leases utfardades den 13 januari 2016 och ska
ersétta IAS 17 Leasingavtal. IFRS 16 introducerar en "right of use
model” och innebar for leasetagaren att i stort sett alla leasingav-
tal ska redovisas i balansrakningen, klassificering i operationella
och finansiella leasingavtal ska darfor inte goras. Undantagna
ar leasingavtal med en leasingperiod som ar 12 manader eller
kortare samt leasingavtal som uppgar till mindre véarden. | resul-
tatrakningen redovisas avskrivningar pa tillgangen och réntekost-
nader pa skulden. Fér K2A som leasegivare innebér IFRS 16 inga
egentliga skillnader jamfort med IAS 17. IFRS 16 ér tillampligt for
rakenskapsar som bérjar 1 januari 2019 med tidigare tillampning
tillaten under forutsattning att IFRS 15 tillampas samtidigt.

Ovriga nya eller andrade IFRS inklusive uttalanden bedéms inte
fa nagon effekt pa koncernens redovisning.

Koncernredovisning

Dotterforetag

Dotterféretag &r foretag som star under ett bestammande infly-
tande fran moderbolaget K2A. Bestammande inflytande innebéar
direkt eller indirekt en réatt att utforma ett foretags finansiella och
operativa strategier i syfte att erhalla ekonomiska férdelar. Vid
bedémningen om ett bestdmmande inflytande foreligger, ska
potentiella rostberattigande aktier som utan dréjsmal kan utnytt-
jas eller konverteras beaktas. Dotterforetag konsolideras enligt
forvarvsmetoden. Metoden innebar att forvarv av ett dotterfore-
tag betraktas som en transaktion varigenom koncernen indirekt
forvarvar dotterforetagets tillgangar och Gvertar dess skulder och
eventualforpliktelser. Det koncernmassiga anskaffningsvardet
faststélls genom en forvarvsanalys i anslutning till forvarvet. |
analysen faststalls dels anskaffningsvardet fér andelarna, dels
det verkliga vardet av forvarvade identifierbara tillgdngar samt
overtagna skulder och eventualforpliktelse. Dotterforetags
finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med
forvarvstidpunkten till det datum da det bestdammande inflytandet
upphor.

Roérelseférvarv

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens rorel-
seforvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterforetag utgors
av verkligt varde pa o6verlatna tillgangar, skulder som koncernen
adrar sig till tidigare dgare av det forvarvade bolaget och de even-
tuella aktier som emitterats av koncernen. | kopeskillingen ingar
dven verkligt vérde pa alla tillgangar eller skulder som &r en foljd
av en overenskommelse om villkorad kopeskilling. Identifierbara
forvarvade tillgdngar och Gvertagna skulder i ett rérelseférvarv
varderas inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen. For
varje forvarv — dvs forvarv for forvarv — avgor koncernen om
innehav utan bestdmmande inflytande i det forvarvade foretaget
redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella
andel i det redovisade vardet av det forvarvade foretagets identi-
fierbara nettotillgangar. Forvarvsrelaterade kostnader redovisas
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i resultatrakningen nar de uppkommer. Uppskjuten skatt pa
temporara skillnader redovisas till nominell skattesats, se vidare
avsnitt Skatter.

Tillgangsférvary

Nar forvéarv av dotterféretag innebar forvarv av nettotillgangar
som inte utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de
enskilda identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa
deras verkliga varde vid forvarvstidpunkten. Forvarvsrelatera-

de kostnader redovisas i balansrékningen nar de uppkommer.
Uppskjuten skatt pa temporéra skillnader redovisas inte initialt, se
vidare avsnitt Skatter.

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

Innehav utan bestdammande inflytande

For forvarv av dotterforetag dar andra dgare utan bestimmande
inflytande férekommer, redovisar koncernen nettotillgdngarna
hanforligt till &gare utan bestdmmande inflytande till verkligt
varde av samtliga nettotillgangar.

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksam-
het fran vilken den kan generera intakter och adrar sig kostnader
och for vilka det finns fristdende finansiell information tillgénglig.
Koncernens verksamhet delas upp i tva rorelsesegment, forvalt-
ningsfastigheter och pagaende projekt. Varje segment f6ljs upp
med avseende pa den operativa verksamheten och rapporteras
regelbundet till koncernledningen. Koncernledningen féljer upp
driftresultatet och pa tillgdngssidan vardet pa fastigheterna och
investeringar. Finansieringen gors centralt och fordelas inte pa
segment.

Intékter

Hyresintékter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart base-
rat pa villkoren i hyresavtalen. Eventuella hyresrabatter periodise-
ras 6ver kontraktets I6ptid, utom i fraga om rabatter som lamnas
pa grund av faktorer som tillfélligt begrénsar hyresgastens fulla
utnyttjande av forhyrda lokaler, vilka redovisas 6ver den period
begransningen foreligger.

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

Finansiella intdkter och kostnader

Finansiella intakter och kostnader bestar av ranteintakter pa
bankmedel och fordringar. Rantekostnader inkluderar bade
kostnader pa upptagna lan och periodiserade belopp av direkta
transaktionskostnader for att uppta lan. Kostnaden for uttagande
av pantbrev betraktas ej som finansielll kostnad utan aktiveras
som fastighetsinvestering. Utdelningsintakt redovisas nar ratten
att erhalla betalning faststéllts. Lanekostnader som direkt &r
hanfdrliga till inkdp, konstruktion eller produktion av storre ny-, till-
eller ombyggnader aktiveras under produktionstiden. | det fall det
foreligger realiserade och orealiserade vinster och férluster pa
finansiella placeringar samt derivatinstrument som anvands inom
den finansiella verksamheten redovisas det som vardeférandring-
ar under egen rubrik i resultatrdakningen.

Vérdeforandringar pa férvaltningsfastigheter samt
orealiserade vardeférandringar pa derivat

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

Skatter

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

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

Uppskjuten skatt beraknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och skat-
teméssiga varden pa tillgangar och skulder. Temporara skillnader
beaktas inte for skillnad som uppkommit vid férsta redovisning-
en av tillgangar och skulder som inte &r rérelseférvarv som vid
tidpunkten for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller
skattepliktigt resultat sdsom vid sa kallade tillgdngsforvary.

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

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

Forvaltningsfastigheter

Definition och véardering

Forvaltningsfastigheter &r 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 uppforande och ombyggnation som avses att anvdndas
som forvaltningsfastigheter nar arbetena ar fardigstallda klassifi-
ceras som forvaltningsfastigheter.

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

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vardet for for-
valtningsfastigheter endast om det ar sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som ar férknippade med utgifterna kommer
att komma foretaget till del och anskaffningsvardet kan berdknas
pa ett tillforlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas
som kostnad i den period de uppkommer. Utgifter for utbyte av
identifierade komponenter och tillagg av nya komponenter laggs
till det redovisade vardet, néar de uppfyller kriterierna ovan. Repa-
rationer och underhall kostnadsférs i samband med att utgiften
uppkommer.

Finansiella instrument
Finansiella instrument som redovisas i balansrakningen inklu-
derar bland tillgangarna finansiella placeringar, likvida medel,
lanefordringar, hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland
skulderna aterfinns leverantorsskulder, laneskulder samt derivat.
En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i balansrak-
ningen nér bolaget blir part enligt instrumentets avtalsmassiga
villkor. En fordran tas upp nér bolaget presterat och en avtalsenlig
skyldighet foreligger for motparten att betala, dven om faktura
annu inte har skickats. Kundfordringar tas upp i balansréakning-
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en nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten har
presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, dven
om faktura @nnu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nar
faktura mottagits.

En finansiell tillgang tas bort fran balansrakningen nar rattighe-
terna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar kontrollen
6ver dem. Detsamma géller for del av en finansiell tillgang. En
finansiell skuld tas bort fran balansréakningen nar forpliktelsen i
avtalet fullgors eller pa annat sétt utslacks. Detsamma géller for
del av en finansiell skuld. En finansiell tillgang och en finansiell
skuld kvittas och redovisas med ett nettobelopp i rapport Gver
finansiell stallning endast nar det foreligger en legal ratt att kvitta
beloppen samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med
ett nettobelopp eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera
skulden.

Klassificering och vardering

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

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgang-
liga tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt
kortfristiga likvida placeringar med en I6ptid fran anskaffnings-
tidpunkten understigande tre manader vilka &r utsatta fér endast
en obetydlig risk for vardefluktuationer. Beloppen pa sparrkonto
ar medel som utgor sékerhet for aterbetalning av 1an eller for
finansiering av investeringar i fastigheter och redovisas som
ovriga fordringar.

Finansiella tillgangar varderade till verkligt varde via
resultatet

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

Lanefordringar och kundfordringar

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

Finansiella skulder varderade till verkligt varde

via resultatet

Finansiella instrument i denna kategori varderas |6pande till
verkligt varde med vardeforandringar redovisade i resultatet. Till
denna kategori hor derivatinstrument med negativt verkligt varde.

Andra finansiella skulder

Lan samt 6vriga finansiella skulder, t.ex. leverantorsskulder, ingar
i denna kategori. Skulderna varderas till upplupet anskaffnings-
varde.

Derivat och réanterisk
Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde. Efter den
initiala redovisningen redovisas derivatinstrument |6pande till
verkligt varde i balansrakningen. Vardeforandringarna redovisas
I6pande i resultatet eftersom sakringsredovisning inte tillampas.
For ekonomisk sakring av prognostiserade rantefloden fran
upplaning till rérlig rénta anvands réanteswappar dar foretaget
erhaller rorlig ranta och betalar fast rénta. Ranteswapparna
varderas till verkligt varde i balansrékningen. Rantekupongdelen
redovisas lopande i arets resultat som en del av rantekostnaden.
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Orealiserade forandringar i verkligt varde pa ranteswapparna
redovisas i resultatet mellan Forvaltningsresultat och Resultat
fore skatt pa raden Vardeforandringar pa derivat.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgdngar bedéms vid varje rapporttillfalle
for att avgéra om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS
36 tilldmpas avseende nedskrivningar av materiella anlaggnings-
tillgangar och andelar i dotter- och intresseféretag. Finansiella
tillgangars nedskrivning prévas enligt IAS 39.

Nedskrivning av materiella tillgangar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns beréknas tillgangens
atervinningsvarde enligt nedan. Om det inte gar att faststélla va-
sentligen oberoende kassafloden till en enskild tillgéng, och dess
verkliga varde minus forséljningskostnader inte kan anvéandas,
grupperas tillgdngarna vid prévning av nedskrivningsbehov till
den ldgsta niva dar det gar att identifiera vdsentligen oberoende
kassafloden - en sa kallad kassagenererande enhet.

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

Nedskrivning av finansiella tillgangar

Vid varje rapporttillfalle utvarderar foretaget om det finns objek-
tiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av tillgangar &r i
behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgors dels av observerba-
ra forhallanden som intraffat och som har en negativ inverkan pa
mojligheten att atervinna anskaffningsvérdet, dels av betydande
eller utdragen minskning av det verkliga vardet for en investering

i en finansiell placering klassificerad som en finansiell tillgang
som kan séljas.

NOT 3 SEGMENTRAPPORTERING

Forvaltnings- Pagaende

fastigheter projekt Koncernen
Resultatrakning 2016 2016 2016
Hyresintakter 38182 11097 49 279
Fastighetskostnader -12 340 -4 272 -16 612
Driftsoverskott 25842 6 825 32667
Réntenetto -7 526 -472 -7998
Vardeforandringar av fastigheter,
orealiserade 47 537 41 407 88944
Resultat inkl. virdeforandringar 65 853 47 760 113613
Ofordelade poster
Central administration = = -14 527
Resultat fore skatt 65 853 47 760 99 086
Aktuell skatt = -5 464 -5 464
Uppskjuten skatt -9 924 -3450 -13374
Arets resultat 55929 38 846 80 248

Forvaltnings- Pagaende

fastigheter projekt Koncernen
Balansrakning 2016 2016 2016
Tillgangar
Anlaggningstillgdngar 939120 499307 1438427
Omsattningstillgangar 65092 47151 112243
Langfristiga skulder 522 449 378 456 900 905
Kortfristiga skulder 26 078 41384 67 462
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NOT 4 ANTAL ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER

NOT 5 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISOR

Koncernen Koncernen, tkr 2016 2015
Medelantalet anstéllda 2016 2015 KPMG
Man 43 22 Revisionsuppdraget 650 100
Kvinnor 6 3 650 100
49 25
Per balansdagen bestar styrelsen av fem man Moderbolaget, tkr 2016 2015
KPMG
tkr 2016 2015 Revisionsuppdraget 517 100
Léner, arvoden och formaner 517 100
Verkstéllande direktor 2 400 1590
Ovriga anstéllda 13978 570
16 378 2160 P = 2
NOT 6 RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA FUNKTIO-
NER OCH KOSTNADSSLAG
Moderbolaget
Medelantalet anstéllda 2016 2015
Man 3 = Koncernen, tkr 2016 2015
. Drifts- och underhallskostnader 11129 6 539
Kvinnor 2 1
5 S Forvaltnings- och administrationskostnader 5483 768
. . Summa 16 612 7 307
Per balansdagen bestar styrelsen av fem mén
tkr 2016 2015 Koncernen - uppdelning per kostnadsslag, tkr
Loner arvoden och formaner Drift- och underhéllskostnader 11129 6194
Verkstéllande direktor 1800 1590 Personalkostnader 1721 345
Ovriga anstéllda 2195 570 Ovriga externa kostnader 3762 768
3995 2160 Summa 16 612 7 307
. % . Moderbolaget — uppdelning per kostnadsslag, tkr
Till tva ftyrglseleduamo“ter, Ch'r|s.ter Apdersson och Olle Knaust, Personalkosinader 6934 2002
har ersattning utgatt for administrativt arbete med 4 683 tkr. Gvriga externa kostnader o e
Ersittningar till styrelse, ledande befattningshavare och Summa 16298 7797
anstéllda
Riktlinjer
Erséattning till anstallda i form av I6ner, betald semester, betald N
sjukfrénvaro med mera samt pensioner redovisas i takt med NOT 7 RANTENETTO
intjanandet. Bolaget skall stréva efter att erbjuda sina ledande
befattningshavare marknadsmassig erséattning och den skall be- Koncernen, tkr 2016 2015
sta av..fbljand? de!ar: fast grunglén, r@rlig I6n, pensionsférmaner Ranteintakter 1357 19
samt ovriga férmaner och avgangsvillkor. Réntekostnader 9123 5030
Fast I6n Ovriga finansiella kostnader -232 -
Ersattningen skall baseras pa arbetsuppgifternas betydelse, krav Rantenetto 34998 Bl
pa kompetens, erfarenhet och prestation. Den fasta I6nen skall
ses Over arligen for att sakerstélla marknadsméssig och konkur- Moderbolaget, tkr 2016 2015
renskraftig 16n. Rénteintakter 9239 6261
Réntekostnader -279 -1435
Rorlig 16n Ovriga finansiella kostnader - -
Rarlig 16n kan utga med maximalt 60 procent av fast grundlon for Rintenetto 8960 4826
ledande befattningshavare och endast for det fall medarbetaren
overskrider en eller flera forutbestdamda prestationsnivaer. Klart
definierade prestationsmal faststélls av styrelsen eller den de
utser. NOT 8 SKATTER
Pension Redovisad i resultatrdkningen.
Pensionsavséttningar kan goras for ledande befattningshavare Koncernen, tkr 2016 2015
motsvarande maximalt 25 procent av fast 16n. Pensionsaldern &r Aktuell skattekostnad
65 ér. Aktuell skatt 5464 99
Upp S"a g r?mgs.tld " " . o .. o Uppskjuten skattekostnad, tkr 2016 2015
Uppségningstiden for anstallda kan maximalt uppga till 6 mana- : =
Uppskjuten skatt avseende temporara 13374 29905

der. Vid uppségning fran bolagets sida kan dessutom avgangsve-
derlag uppgaende till maximalt sex manadsloner utga. Uppséag-
ningstid och avgangsvederlag &r individuella och reglerade i
anstéllningsavtal.
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skillnader

Totalt redovisad skatt
Redovisad i balansréakningen, tkr

19062 30004
2016 2015
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(Not 8, forts.)

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande
Fastigheter 69 889 57 141
Derivat - -402

69 889 56 739

Den genomsnittliga effektiva skattesatsen uppgar till 22%.

Avstamning av effektiv skatt for koncernen Procent 2016 2015
Belopp Belopp
Resultat fore skatt 99086 137793
Skatt enligt géllande skattesats 22% 21799 30314
Ej avdragsgilla kostnader 26 -
Vardet av underskottsavdrag -860 -
Losen derivat 401 -
Avskrivningar -2 609 -409
18757 29905
Redovisad effektiv skatt
Redovisad i resultatrakningen 18838 29905
19% 22%
Moderbolaget, tkr 2016 2015
Aktuell skattekostnad
Aktuell skatt 5494 -
Totalt redovisad skatt 5494 -
Den genomsnittliga effektiva skattesatsen uppgar till 22%.
Avstamning av effektiv skatt for moderbolaget Procent Belopp Belopp
Resultat fore skatt 74480 3012
Erhallet koncernbidrag 25563 -
Lamnade koncernbidrag - -4549
Ej skattepliktiga intakter -73 637 -
Summa 26406 -1549
Skatt enligt géllande skattesats for 22% 5809 -
moderbolaget
Ej avdragsgilla kostnader 26 -
Vérdet av underskottsavdrag -338 -
5497 -
Redovisad effektiv skatt
Redovisad i resultatrdkningen 5494 -
NOT 9 INNEHAV UTAN BESTAMMANDE INFLYTANDE
Redovisad i resultatrakningen.
Koncernen, tkr 2016 2015
Andel av resultatet -734 9333
Andel av uppskjuten skatt -1443 -2 053
Utgaende virde -2177 7 280
Redovisat i balansrakningen
tkr 2016 2015
Ingaende varde 22 444 15072
Ovrigt 36 562 92
Optionsavtal 14184 -
Forvarv av minoritetsandelar -17 360 -
Andel av resultatet -2177 7 280
Utgaende varde 53 653 22 444

Noten avser innehav i Grdnnés Trahus AB org. nr 559014-3371,
med 9%, K2A Hyresbostader AB org.nr 559050-6092, med 25%,
samt Svenska Studenthus AB org. nr 559050-6100 med 25%. Det
tidigare optionsavtalet om att forvarva 25% av aktierna i Svenska

Studenthus AB har utnyttjats under aret.
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NOT 10 RESULTAT PER AKTIE

Berakning av resultatet per aktie har utgatt fran 2 321 440 styck-
en aktier och &r baserat pa arets resultat hanforligt till moder-
bolagets aktiedgare efter hdnsyn tagits till Preferenskapitalet.
Resultatet per aktie uppgar till 27,90 kr (38,77). Antalet utestaen-

de aktier framgér av not 20.

NOT 11 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstammans férfogande star féljande vinstmedel

Overkursfond 277 816 346
Balanserade vinstmedel -7 929 484
Arets resultat 74 609 249
344 496 111
Styrelsen foreslar att vinsten disponeras enligt féljande
att till preferensaktiedgare utdela 20,00 kr per aktie -22 000 000
I ny rékning balanseras 322496 111
NOT 12 LICENSER
Koncernen, tkr 2016 2015
Ingaende anskaffningsvarde 1899 475
Inkdp 283 1424
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2182 1899
Ingaende avskrivningar -168 -
Arets avskrivningar -434 -168
Utgaende avskrivningar -603 -168
Utgaende redovisat virde 1580 1731
Moderbolaget, tkr 2016 2015
Ingaende anskaffningsvarde 1713 436
Inkdp 299 1277
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2012 1713
Ingaende avskrivningar -152 -
Arets avskrivningar -383 152
Utgaende avskrivningar -535 -152
Utgaende redovisat virde 1477 1561
NOT 13 RORELSEFASTIGHETER
Koncernen, tkr 2016 2015
Ingaende virde 5628 =
Arets anskaffningar 1160 5628
Utgaende virde 6788 5628
Ingaende avskrivningar -78 -
Arets avskrivningar -174 -78
Utgaende avskrivningar -252 -78
Utgaende redovisat varde 6 536 5550
Taxeringsvarde
Byggnad 3671 3671
Mark 1370 1370
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NOT 14 FORVALTNINGSFASTIGHETER

NOT 15 VERKLIGT VARDE

Forvaltningsfastigheter

| verkligt varde for forvaltningsfastigheter ingar byggratter. Dessa
varderas framst genom tilldmpning av ortsprismetoden vilket
innebar att bedomning av vardet sker utifran jamforelser av priser
for likartade byggratter.

Ny- och tillbyggnadsprojekt
Verkligt varde for ny- och tillbyggnadsprojekt bedoms utifran det
lagsta av:

- Verkligt varde for byggratten (marken) med eventuell befintlig
byggnad, med tillagg for nedlagda kostnader

+ Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for
kvarstaende investeringar for att fardigstalla projektet

Verkligt varde for fardigstallt ny- eller tillbyggnadsprojekt berak-
nas med samma varderingsmetodik som for férvaltningsfastighe-
ter. Vardering i fardigt skick kan dock ske nér projektet ar ndstan
fardigstallt och i princip helt uthyrt, forutsatt att extern vardering
genomforts.

Koncernen, tkr

Vardeforandringar av forvaltningsfastigheter 2016 2015
Ingaende varde 258 720 123 879
Orealiserade vardeférandringar 88944 134 841
Utgaende varde 347 664 258 720
Forandring av verkligt varde for
forvaltningsfastigheter
Ingéende virde 797 471 295 500
Forvarv av fastigheter - -
Tillgangsforvéarv via dotterbolag - 101703
Ny- och tillbyggnad 541968 265 427
Orealiserade vardeférandringar redovisade 88944 134 841
i resultatet
Utgaende verkligt virde 1428 383 797 471
Vasentliga ataganden
Vid arets utgang pagick foljande vasentliga investeringar
Bedomd
tidpunkt for Total .
fardigstal- Investering Aterstar
lande

Projekt Olsbacka 50:6, Gavle Apr 2017 21000 2190
Projekt Oreganon 1, Orebro Feb 2017 181 000 895
Projekt Roten 1, Umea Apr 2017 198 400 37433
Projekt Jagarskolan 8:6, Kiruna Apr 2017 52 000 857
Projekt Kopiepennan, Stockholm Maj 2017 58 000 9328
Projekt Glidplanet 5, Orebro Jan 2018 145 440 140 520
Projekt Kolartorp 1:8 etapp 2, Mar 2018 280 000 248 580
Haninge
Projekt Havsmannen 1, Vésteras Maj 2018 194 000 165 037
Projekt Gansta 2:3, Enkdping Maj 2018 144 500 140 520
Summa 1274340 745 360
Aktiverade rantor uppgar till 9 697 tkr (7 864)
Taxeringsvarde 2016 2015
Byggnad 67 246 38426
Mark 109 828 6 400
Summa 177 074 44 826
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Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens rapport éver
finansiell stallning till verkligt varde och vardeférandringarna
redovisas i koncernens rapport over totalresultatet. Verkligt varde
ar det bedomda belopp som kan inkasseras i en transaktion

vid vardetidpunkten mellan kunniga och oberoende parter som
agerar pa en fungerande marknad. Varderingen bygger pa diskon-
terade framtida kassafloden dar osékerhet foreligger betraffande
beddmningen av framtida hyresintakter, vakansgrader, driftskost-
nader, ranteutveckling samt direktavkastningskrav.

Verkliga varden baseras pa marknadsvarden och represen-
terar det bedémda belopp som skulle erhallas i en transaktion
mellan kunniga parter som &r oberoende av varandra och som
har ett intresse att transaktionen genomférs efter sedvanlig
marknadsféring dar bada parter forutsatts ha agerat insikts-
fullt, klokt och utan tvang. Fastigheterna varderas enligt de
varderingsprinciper som féljer av IPDs riktlinjer. Beskrivning
av tillampade varderingsmetoder, betydande indata i vardebe-
démningarna 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 fran senaste
kvartalsrapporten fram till avyttringstillfallet for under perioden
avyttrade fastigheter, efter hansyn tagen till under perioden
aktiverade anskaffningsutgifter. Orealiserade vardeférandringar
avser 6vriga vardefoérandringar som inte harror fran forvarv eller
aktiverade anskaffningsutgifter. Fastighetsforsaljningar och
fastighetskop redovisas i samband med att risker och férmaner
som forknippas med dganderéatten 6vergar till koparen eller
saljaren.

Varderingsprocess

Vardering av fastigheter sker enligt koncernens varderingspolicy
och i enlighet med denna gors varderingar tva ganger om aret,
efter kvartal tva respektive kvartal fyra. Varderingarna utfors av
externa oberoende fastighetsvarderare med relevanta, professi-
onella kvalifikationer och med erfarenhet av geografisk marknad
samt aktuella fastighetskategorier. Vid 6vriga kvartalslut gors
interna varderingar i dialog med externa fastighetsvarderare och
de besiktigar fastigheterna vid varje varderingstillfélle och med
en fordjupad besiktning vart tredje ar. Fastigheterna varderas i
enlighet med SFI/IPD:s varderingshandledning. Per 2016-12-31
har vérderingarna utforts av varderingsforetaget Nordier Property
Advisors AB.

Varderingsteknik
Verkliga varden har faststéllts med en kombinerad tillampning av
ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Den avkastnings-
baserade metoden bygger pa att en kassaflodesanalys upprattas
for varje fastighet. Kassaflodesanalysen utgors av en bedémning
av nuvardet av fastighetens framtida driftnetton, som succes-
sivt marknadsanpassats, samt nuvardet av ett framtida bedémt
restvarde.For bostéder ar kalkylperioden 15 ar och for 6vriga fast-
ighetskategorier 10 ar. Restvardet har bedémts genom en evig-
hetskapitalisering av ett uppskattat marknadsmassigt driftnetto
aret efter kalkylperiodens slut. For bostéder ar detta ett uppskat-
tat marknadsmaéssigt driftnetto ar 2032 och f6r 6vriga fastigheter
ett marknadsmassigt driftnetto &r 2027. Evighetskapitaliseringen
sker med ett direktavkastningskrav. Direktavkastningskravet for
restvardebedémning har harletts fran den aktuella transaktions-
marknaden for jamforbara fastigheter, saval direkta som indirekta
(fastigheter salda i bolag) transaktioner har beaktats.
Diskonteringsrantan som anvants for nuvardeberédkning av
framtida kassafloden bestar av direktavkastningskravet med
tillagg for antagen tillvaxt i kassaflédena under prognosperioden.
IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre
nivaer. Hierarkin for verkligt varde ger hogst prioritet at noterade
priser pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Niva 1, och
|agst prioritet at icke observerbara indata, Niva 3. Indata Niva 2
ar andra indata, vilka &r direkt eller indirekt observerbara, an de
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noterade priser som ingar i Niva 1. Icke observerbara indata ska
aterspegla de antaganden som marknadsaktorerna skulle anvan-
da for att prissétta tillgdngen. Varderingarna av foretagets fastig-
heter har skett med indata hanférligt till niva 3, da ej observerbar
indata som anvants i varderingarna har en vésentlig paverkan pa
beddémda vérden.

Indata: Hyresinbetalningarna berédknas utifran befintliga lokal-
hyreskontrakt fram till avtalstidens slut.

Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra som bedéms vara
marknadsmaéssig antas forlangas med oférandrade villkor efter
utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga lokalhy-
ror justeras till en marknadsmaéssig hyresniva. Bostadshyreskon-
trakt antas lopa tills vidare. Kassaflodet for drift-, underhalls- och
administrationskostnader baseras pa marknadsmassiga och
normaliserade utbetalningar for drift, underhall och fastighets-
administration varvid korrektion sker for avvikelser. Investeringar
berdknas utifran det investeringsbehov som bedoms féreligga.

Vasentliga icke observerbara indata for vardering till verkligt varde

2016-12-31-

Sambhiillsfastigheter Ovriga
Forvantad normaliserad hyra ar 11
resp. ar 16, kr/kvm 1496 3074
Aktuell hyra, kr/kvm 1237 2268
Aterstaende langd pa hyreskontrakt, &r 9,2 et
Forvéantad langsiktig vakans ar 11
resp. ar 16, % 2,5 0,7
Aktuell vakans, % 3,0 0,9
Forvantat normaliserat driftnetto
ar 11 resp. ar 16, kr/kvm 1106 2414
Diskonteringsrénta, % 7.8 6,5
Direktavkastningskrav for beddmning
av restvarde ar 11 resp. ar 16, % 6,1 4,5

Paverkan pa verkligt viarde

2016-12-31
Samhalls-
Forindring  fastigheter Ovriga
Forvantad hyra +/-5% +/-8 +/-16
Forvantad langsiktig vakans +/- 5% +/-8 +/-16
Forvantade fastighetskostnader +/-5% +/-2 +/-3
Diskonteringsranta +/-1% +/-17 +/-55
Direktavkastning for bedémning av
restvardee +/-1% +/-25  +/-72
NOT 16 INVENTARIER
Koncernen, tkr 2016 2015
Ingaende anskaffningsvarde 1866 193
Avyttringar -543 =
Inkdp 997 1673
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2320 1866
Ingaende avskrivningar -173 -31
Arets avskrivningar -219 -142
Utgaende avskrivningar -392 -173
Utgaende redovisat varde 1928 1693
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Moderbolaget, tkr 2016 2015
Ingaende anskaffningsvarde 537 193
Avyttringar -66 °
Inkop 398 344
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 869 537
Ingéende avskrivningar -109 -31
Arets avskrivningar -120 -78
Utgaende avskrivningar -229 -109
Utgéaende redovisat varde 640 428

NOT 17 PAGAENDE ARBETEN

Koncernen, tkr 2016 2015
Nedlagda projekteringskostnader 1482 866
Summa 1482 866

NOT 18 KUNDFORDRINGAR

Koncernen, tkr 2016 2015
Aldersfordelning av kundfordringar

-30 dagar 636 112
31-60 dagar - 87
Summa 636 199

NOT 19 OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen, tkr 2016 2015
Handpenning 2620 -
Ovrigt 664 239

3284 239
Moderbolaget, tkr 2016 2015
Handpenning 2620 -
Ovrigt - 24

2620 24

NOT 20 FORUTBETALDA KOSTNADER

OCH UPPLUPNA INTAKTER
Koncernen, tkr 2016 2015
Fastighetskostnader 956 213
Finansiella kostnader 1174 -
Ovriga poster 266 411
2 396 624
Moderbolaget, tkr 2016 2015
Fastighetskostnader 188 188
Ovriga poster 232 236
420 424
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NOT 21 EGET KAPITAL OCH AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Aktierna i bolaget har emitterats enligt svensk lag och &r regist-
rerade i elektronisk form hos Euroclear som aven for bolagets
aktiebok. Aktierna ar denominerade i svenska kronor. Enligt
bolagsordningen skall Bolagets aktiekapital uppga lagst till 12
500 000 kronor och hégst 50 000 000 kronor uppdelat pa lagst 2
000 000 och hogst 8 000 000 aktier. Bolaget kan enligt bolags-
ordningen ge ut aktier av tre aktieslag, stamaktier av serie A,
stamaktier av serie B och Preferensaktier. En stamaktie av serie A
berattigar till tio (10) roster. Stamaktier av serie B och Preferens-
aktier medfor en (1) rost vardera. Vid bolagsstdmma i Bolaget

far varje rostberéttigad rosta for fulla antalet av denne dgda

och foretradda aktier. Vid arsredovisningens avgivande uppgar
Bolagets aktiekapital till 21 384 000 kronor fordelat pa 2 321 440
stamaktier av serie A och 1 100 000 preferensaktier. Bolagets
aktier har inte varit foremal for offentligt uppkopserbjudande eller
dylikt. Aktierna &r inte foremal for erbjudande som lamnats till
foljd av budplikt, inlésenratt eller hembudsskyldighet. Bolaget har
inga optionsprogram.

. Forandring Totalt
Ar Transaktion antal aktier antal aktier av kvotvarde aktiekapital
2013  Nybildning 100 100 500 50 000
2013  Nyemission 500 600 100 60 000
Kvittnings-
2014  emission 120 000 120 600 100 12 060 000
2014 Nyemission 6 350 126 950 100 12695000
2014  Nyemission 18 140 145090 100 14509 000
2015  Split 2176350 2321440 6,25 14509 000
Nyemission
av preferens-
2015  aktier 700000 3021440 6,25 18884000
Nyemission
av preferens-
2016  aktier 400 000 3421440 6,25 21384000
NOT 22 LANGFRISTIGA SKULDER
Skulder fordelade pa férfallotidpunkter
Koncernen Moder-
bolaget
tkr 0-1ar 1-5ar 0-1ar 1-5ar
Skulder till kreditinstitut - 812834 - -
Ovriga réntebérande
skulder 4621 18182 - -
Leverantdrsskulder 43 677 - 1108 -
Ovriga skulder 5237 - 3853 -
53 535 831016 4961 -
Réanteforfallostruktur
2016-12-31
Genom-
. Koncernen snittlig
Ar, forfall tkr ranta%  Andel %
Byggnadskreditiv 378 456 2,06 45
<1ar 336 531 1,73 40
2-3ar 25500 6,37 3
4-5ar 95150 2,30 11
Summa 835 637 2,09 100
NOT 23 UPPLUPNA KOSTNADER
OCH FORUTBETALDA INTAKTER
Koncernen, tkr 2016 2015
Réntekostnader 571 1295
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Forskottsbetalda hyror 6 551 4001
Personalkostnader 2448 1847
Ovriga poster 3755 1621
Summa 13325 8764
Moderbolaget, tkr 2016 2015
Réntekostnader = =
Forskottsbetalda hyror 6 551 93
Personalkostnader 660 248
Ovriga poster 1404 926
Summa 8615 1267

NOT 24 STA'!._LDA SAKERHETER OCH
EVENTUALFORPLIKTELSER

Stillda sakerheter, Koncernen, tkr 2016 2015
Fastighetsinteckningar 787 720 716 180
Aktier i dotterbolag 256 621 -
Summa 1044 341 716 180
Stallda sakerheter, Moderbolaget, tkr 2016 2015
Borgensataganden for dotterbolag 752148 578 820
Aktier i dotterbolag 16 377 -
Pantsatta och efterstéllda fordringar - 34000
Summa 768 525 612 820
Eventualforpliktelser, Koncernen, tkr 2016 2015
Uppskov med lagfart Haninge Kolartorp 1:8 2295 -
Summa 2295 -
Eventualforpliktelser, Moderbolaget, tkr 2016 2015
Summa - -
NOT 25 ANDELAR | KONCERNBOLAG
Moderbolaget, tkr 2016 2015
Ackumulerade anskaffningsvarden
Ingaende balans 50 50
Forvarv = =
Utgaende balans 50 50
Utgéaende redovisat varde 50 50
Specifikation 6ver moderbolagets direkta innehav av andelar
i dotterbolag
Antal Redovisat

Org. nr. Siate andelar Andel % varde

K2A Fastigheter 556955-9569 Stockholm 500 100 50

Knaust & Andersson
Holding AB

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

Organisations-

Heldgda innehav nummer Site Andel %
Kolartorp Holding AB 556972-6614 " 100
Kolartorp Forvaltning AB 556972-6622 " 100
Kunskapsmiljon Holding 3AB 556955-9536 " 100
Kunskapsmiljon 3 AB 556925-7818 " 100
Stadsutveckling i Enkdping AB 559012-5844 " 100

K2A Arsredovisning 2016



(Not 25, forts.)

K2A Samhéllsfastigheter

i Hassleholm AB 556835-3626 " 100
K2A Samhéllsfastigheter
i Partille AB 556909-7149 " 100
K2A Samhéllsfastigheter
i Uppsala AB 556932-6365 " 100
K2A Samhillsfastigheter
i Enkoping AB 559076-6050 " 100
Organisations
Delégda innehav nummer Site Andel %
Svenska Studenthus AB 559050-6100  Stockholm 75
med dotterbolagen
Fastighetsaktiebolaget Kopie- ~ 556997-8777  Stockholm 100
pennan 1
Svenska Studenthus 556923-4114  Stockholm 100
Holding 1 AB
Svenska Studenthus 556966-3049 Stockholm 100
iUmeé AB
Svenska Studenthus 556966-3056  Stockholm 100
i Gavle AB
Svenska Studenthus 556950-2254  Stockholm 100
i Orebro AB
Svenska Studenthus 559021-7211 Stockholm 100
i Kiruna AB
AB Stationsparken 556999-6787  Svenljunga 100
i Svenljunga
Gréannés Trahus AB 559014-3771 Svenljunga 90
K2A Hyresbostader AB med 559050-6092  Stockholm 75
dotterbolagen
K2A Hyresbostader 559074-2663  Stockholm 100
i Vasteras AB
K2A Hyresbostader 559050-6027  Stockholm 100
i Orebro AB
Innehav utan bestammande inflytande
Organisations
Deldagda innehav nummer Sate Andel %
Svenska Studenthus AB 559050-6100 Stockholm 75
med dotterbolagen
Fastighetsaktiebolaget Kopie- 556997-8777  Stockholm 100
pennan 1
Svenska Studenthus 556923-4114  Stockholm 100
Holding 1 AB
Svenska Studenthus 556966-3049 Stockholm 100
i Umea AB
Svenska Studenthus 556966-3056  Stockholm 100
i Gavle AB
Svenska Studenthus 556950-2254  Stockholm 100
i Orebro AB
Svenska Studenthus 559021-7211 Stockholm 100
i Kiruna AB
AB Stationsparken 556999-6787  Svenljunga 100
i Svenljunga

Svenska Studenthus AB utgor med dotterbolagen ovan koncern och
resultat- samt balansrakning tillsammans med kassaflodesanalys

presenteras nedan.

Resultatrdkning 2016
Nettomsattning 24170
Resultat 26 867
Resultat hanférligt till innehav utan 6717

bestdmmande inflytande
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Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 718 589

Ovriga anlédggningstillgangar 7927

Omsattningstillgangar 47 678

Langfristiga skulder -496 050

Kortfristiga skulder -39 835

Nettotillgangar 238 309

Kassaflodesanalys

Kassaflode fran den I6pande verksamheten -59 232

Kassaflode fran investeringsverksamheten -367 745

Kassaflode fran finansieringsverksamheten 441 439

Arets kassaflode 14 462

Deldgda Org.nr Site  Andel %

Grannas Trahus AB 559014-3771 Stockholm 90
2016 2015

Anlaggningstillgdngar 1160 1045

Omsattningstillgangar 16905 11695

Kortfristiga skulder 17176 -11 311

Nettotillgangar 889 1429

K2A Hyresbostader AB utgér med dotterbolagen ovan koncern och
resultat- samt balansrékning tillsammans med kassaflodesanalys

presenteras nedan.

Resultatrakning 2016
Nettomsattning =
Resultat -31
Resultat hanforligt till innehav utan -31
bestdmmande inflytande

Balansrakning

Forvaltningsfastigheter 20 306
Omséttningstillgangar 13 636
Langfristiga skulder -17 598
Kortfristiga skulder -16 325
Nettotillgangar 19
Kassaflodesanalys tkr
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 16 294
Kassaflode fran investeringsverksamheten -33942
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 17 598
Arets kassaflode -50

NOT 26 KORTFRISTIGA FORDRINGAR PA/KORTFRISTIGA

SKULDER TILL KONCERNBOLAG

Moderbolaget, tkr 2016 2015
Fordringar
Ingaende balans 143 931 10975
Forandring av utlaning till dotterbolag 265 693 132956
Utgaende balans 409 624 143 931
Skulder
Ingéende balans 34610 3840
Forandring av inlaning fran dotterbolag 43818 30770
Utgaende balans 78 428 34610
Faststélld amorteringsplan foreligger inte.
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NOT 27 NARSTAENDE Kortfristiga fordringar
Likvida medel
K2A har képt administrativa och fastighetsforvaltande tjanster Lé&ngfristiga réantebdrande skulder
fran AB Gimpello och Sarinvest AB for totalt 4 683 tkr. Bolagen Kortfristiga skulder
ager tillsammans indirekt 35% av K2A Knaust & Andersson Kopeskilling
Fastigheter AB. Frén minoritetsaktiedgaren med &garandel 25% i Utbetald képeskilling

Svenska Studenthuskoncernen har projektledningstjanster kopts
for 5 955 tkr. | 6vrigt hdnvisas till not 4.

NOT 28 SPECIFIKATION TILL RAPPORT OVER KASSAFLODEN

Avgar: likvida medel i forvarvat bolag
Paverkan pa likvida medel

25
4612
60 760
6738

44 421
4612
39809

NOT 29 VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

Forvarv av dotterbolag

Forvarvade tillgangar och skulder, tkr 2016 2015
Forvaltningsfastigheter - 86 486
Rorelsefastighet - 1555

Stockholm den 22 mars 2017

Olle Knaust
Styrelseordférande
Johan Knaust
Vd och styrelseledamot
Claes-Henrik Julander Johan Thorell
Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberattelse har avlamnats den 23 mars 2017

KPMG AB

Fredrik Sjolander
Auktoriserad revisor
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Christer Andersson
Styrelseledamot

K2A har vunnit en markanvisningstévling om att uppfora 400
hyres- och studentbostader i Kungsback, Gavle.
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

Till arsstdamman 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
for ar 2016.

Enligt var uppfattning har arsredovisningen upprét-
tats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
véasentliga avseenden rattvisande bild av moderbolagets
finansiella stéllning per den 31 december 2016 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upp-
réttats i enlighet med &rsredovisningslagen och ger en i
alla vésentliga avseenden réttvisande bild av koncernens
finansiella stéllning per den 31 december 2016 och av
dess finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), sa
som de antagits av EU, och arsredovisningslagen. Forvalt-
ningsberittelsen dr forenlig med arsredovisningens och
koncernredovisningens ovriga delar.

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

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i forhéllande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r till-
rickliga och andamaélsenliga som grund for vara uttalan-
den.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen
Det ar styrelsen och verkstdllande direktoren som har
ansvaret for den andra informationen. Den andra informa-
tionen bestar av information om bolaget pa sida 1-49, men
innefattar inte arsredovisningen och koncernredovisning-
en och var revisionsberittelse avseende dessa.

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

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

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

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det &r styrelsen och verkstdllande direktoren som har
ansvaret for att drsredovisningen och koncernredovis-
ningen uppréttas och att de ger en rattvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisning-
en, enligt IFRS sa som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstillande direktoren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedomer ar nodvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehall-
er nagra vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller pa fel.

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

Revisorns ansvar

Vara mal ar att uppné en rimlig grad av sdkerhet om huru-
vida arsredovisningen och koncernredovisningen som hel-

het inte innehaller ndgra vasentliga felaktigheter, vare sig

dessa beror pa oegentligheter eller pa fel, och att limna en
revisionsberittelse som innehaller vara uttalanden. Rimlig
sdkerhet dr en hog grad av sékerhet, men &r ingen garanti
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for att en revision som utfors enligt ISA och god revi-
sionssed i Sverige alltid kommer att upptédcka en vésentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppsta pa
grund av oegentligheter eller fel och anses vara viasentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas
paverka de ekonomiska beslut som anviandare fattar med
grund i arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professi-
onellt omdome och har en professionellt skeptisk install-
ning under hela revisionen. Dessutom:

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

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

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

« drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstillande direktéren anvinder antagandet om
fortsatt drift vid upprittandet av arsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med
grund i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida
det finns ndgon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser
sddana hindelser eller forhallanden som kan leda till
betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det
finns en vasentlig osékerhetsfaktor, maste vi i revisions-
berittelsen fista uppmirksamheten pa upplysningarna
i arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vasentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplys-
ningar ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredo-
visningen och koncernredovisningen. Véra slutsatser
baseras pa de revisionsbevis som inhdmtas fram till
datumet for revisionsberattelsen. Dock kan framtida
héndelser eller forhallanden gora att ett bolag och en
koncern inte ldngre kan fortsétta verksamheten.

+ utvérderar vi den overgripande presentationen, struk-
turen och innehallet i arsredovisningen och koncern-
redovisningen, daribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen aterger de
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underliggande transaktionerna och hindelserna pa ett
sitt som ger en rattvisande bild.

+ inhémtar vi tillrdckliga och &ndamaélsenliga revi-
sionsbevis avseende den finansiella informationen for
enheterna eller affarsaktiviteterna inom koncernen for
att gora ett uttalande avseende koncernredovisningen.
Vi ansvarar for styrning, 6vervakning och utférande
av koncernrevisionen. Vi dr ensamt ansvariga for vara
uttalanden.

Vi méste informera styrelsen om bland annat revisionens
planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten for
den. Vi maste ocksa informera om betydelsefulla iaktta-
gelser under revisionen, diribland de eventuella betydan-
de brister i den interna kontrollen som vi identifierat.

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR
OCH ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utover var revision av arsredovisningen och koncernredo-
visningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och
verkstillande direktorens forvaltning for K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB for ar 2016 samt av forslaget till
dispositioner betrdffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten
enligt forslaget i férvaltningsberittelsen och beviljar sty-
relsens ledaméter och verkstdllande direktoren ansvarsfri-
het for rdkenskapséret.

Grund for uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige.
Vart ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revi-
sorns ansvar. Vi dr oberoende i férhallande till moderbola-
get och koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har
i ovrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de revisionsbevis vi har inhédmtat ar tillrack-
liga och dndamalsenliga som grund for véra uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det &r styrelsen som har ansvaret for forslaget till disposi-
tioner betrédffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag
till utdelning innefattar detta bland annat en bedémning
av om utdelningen &r forsvarlig med hansyn till de krav
som bolagets och koncernens verksamhetsart, omfattning
och risker stiller pa storleken av moderbolagets och kon-
cernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet och
stallning i dvrigt. Styrelsen ansvarar for bolagets organi-
sation och forvaltningen av bolagets angeldgenheter.
Detta innefattar bland annat att fortlopande bedéma
bolagets och koncernens ekonomiska situation och att
tillse att bolagets organisation ar utformad sa att bokfo-
ringen, medelsforvaltningen och bolagets ekonomiska an-
geldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa ett betryggande sitt.
Den verkstéllande direktoren ska skdta den 16pande
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forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar
och bland annat vidta de atgérder som ar nédvandiga for
att bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse
med lag och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett
betryggande sitt.

Revisorns ansvar

Vért mal betréffande revisionen av férvaltningen, och
darmed véart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhdmta
revisionsbevis for att med en rimlig grad av sdkerhet kun-
na bedoma om négon styrelseledamot eller verkstillande
direktoren i nagot visentligt avseende:

- foretagit nagon atgérd eller gjort sig skyldig till ndgon
forsummelse som kan foranleda ersattningsskyldighet
mot bolaget, eller

- pa négot annat sitt handlat i strid med aktiebolagsla-
gen, arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Vért mal betréffande revisionen av forslaget till dispo-
sitioner av bolagets vinst eller foérlust, och ddrmed vért
uttalande om detta, dr att med rimlig grad av sdkerhet
bedéma om forslaget &dr forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sdkerhet &r en hog grad av sdkerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisions-
sed i Sverige alltid kommer att upptécka atgérder eller
forsummelser som kan foranleda erséttningsskyldighet
mot bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte &r forenligt med aktiebo-
lagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i
Sverige anvander vi professionellt omdéme och har en
professionellt skeptisk instéllning under hela revisionen.
Granskningen av forvaltningen och forslaget till disposi-
tioner av bolagets vinst eller forlust grundar sig framst pa
revisionen av rékenskaperna. Vilka tillkommande gransk-
ningsatgirder som utfors baseras pa var professionella
bedomning med utgéngspunkt i risk och visentlighet. Det
innebér att vi fokuserar granskningen pa sédana atgérder,
omraden och férhallanden som &r visentliga for verksam-
heten och déar avsteg och overtradelser skulle ha sérskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och prévar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och
andra forhallanden som &r relevanta for vart uttalande om
ansvarsfrihet. Som underlag for vart uttalande om styrel-
sens forslag till dispositioner betrdffande bolagets vinst
eller forlust har vi granskat styrelsens motiverade yttran-
de samt ett urval av underlagen for detta for att kunna
bedoma om forslaget &dr forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den
KPMG AB

Fredrik Sjolander
Auktoriserad revisor
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Styrelsen fran vénster: Claes-Henrik Julander, Johan Knaust, Olle Knaust, Christer Andersson och Johan Thorell.
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STYRELSE OCH REVISOR

OLLE KNAUST
Styrelseordférande.
Invald i styrelsen 2013.
Fodd: 1953

Utbildning: Civilekonom.
Bakgrund: CFO samt vice VD i
Fabege AB.
Aktieinnehav: 643 200
stamaktier av serie A och
9 554 preferensaktier (via
bolag).

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.
Bakgrund: Grundare och
partner Sveafastigheter.
Startade dessférinnan
Leimdorfers
finansieringsradgivning. 1996-
2001 verksam pa Goldman
Sachs International i London,
inom Fixed Income.
Aktieinnehav: 643 200
stamaktier av serie A och

1 000 preferensaktier (via
bolag).

CLAES-HENRIK JULANDER
Styrelseledamot.
Invald i styrelsen 2014.

Fodd: 1969

Utbildning: Civilekonom.
Pagaende uppdrag:
Styrelseledamot och
verkstallande direktor i
Pan Capital Aktiebolag.
Styrelseordférande i Erik
Penser Bank AB och Star
Stable Entertainment AB.
Styrelseledamot i Biocrine AB
och Svipdag AB.
Aktieinnehav: 290 240
stamaktier av serie A och
5 550 preferensaktier (via
bolag).
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CHRISTER ANDERSSON
Styrelseledamot.
Invald i styrelsen 2013.

Fodd: 1953

Utbildning: Fil. kand.
kommunalekonomi och
fastighetsrétt.

Bakgrund: Grundare och
partner Sveafastigheter,
ledande roller inom olika
fastighetsbolag sdsom Telaris
Fastigheter och Bostader
AB, Amplion Fastigheter AB
och Fastighets AB Tornet.
Dessférinnan femton ars
kommunal erfarenhet bland
annat som fastighetschef i
Malmo Stad.

Aktieinnehav: 643 200
stamaktier av serie A och

4 000 preferensaktier (via
bolag).

JOHAN THORELL
Styrelseledamot.
Invald i styrelsen 2015.

Fodd: 1970

Utbildning: Civilekonom.
Pagaende uppdrag (urval):
Styrelseordférande i
Kalleb&ck Property Invest
AB. Styrelseledamot i AB
Sagax, Hemso Fastighets AB,
Tagehus Holding AB, Oscar
Properties Holding AB, Delarka
Holding, Nicoccino Holding
och Gryningskust Holding.
Aktieinnehav: 6 000
preferensaktier (via bolag)

REVISOR

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

STYRELSE OCH REVISOR

KONCERNLEDNING

JOHAN KNAUST
VD

Fodd: 1971

Utbildning: Master of Science
Operational Research, London
School of Economics samt fil.
kand. nationalekonomi.
Bakgrund: Grundare och partner
Sveafastigheter. Startade
dessforinnan Leimdorfers
finansieringsradgivning. 1996-
2001 verksam pa Goldman Sachs
International i London, inom Fixed
Income.

Aktieinnehav: 643 200
stamaktier av serie A och 1 000
preferensaktier (via bolag).

OLLE KNAUST
Ansvarig Ekonomi och Finans

Fodd: 1953

Utbildning: Civilekonom.
Bakgrund: CFO samt vice VD i
Fabege AB.

Aktieinnehav: 643 200
stamaktier av serie A och 9 554
preferensaktier (via bolag).

CHRISTER ANDERSSON
Ansvarig Affarsutveckling och
Forvaltning

Fodd: 1953

Utbildning: Fil. kand.
kommunalekonomi och
fastighetsratt.

Bakgrund: Grundare och partner
Sveafastigheter, ledande roller
inom olika fastighetsbolag
sasom Telaris Fastigheter och
Bostader AB, Amplion Fastigheter
AB och Fastighets AB Tornet.
Dessférinnan femton ars
kommunal erfarenhet bland annat
som fastighetschef i Malmd Stad.
Aktieinnehav: 643 200
stamaktier av serie A och 4 000
preferensaktier (via bolag).
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1. FIRMA
Bolagets firma dr K2A Knaust & Andersson Fastigheter
AB (publ). Bolaget &r publikt.

2. STYRELSENS SATE
Styrelsen skall ha sitt séte i Stockholm.

3. VERKSAMHET

Bolagets verksamhet &r att direkt och/eller indirekt dga
och forvalta fast egendom, bedriva konsultativ verksam-
het kring fastighetsforvaltning och finansiering, idka
handel med vérdepapper samt bedriva ddrmed forenlig
verksambhet.

4. AKTIEKAPITAL
Aktiekapitalet skall utgora lagst 12 500 000 kronor och
hogst 50 000 000 kronor.

5. AKTIERNA

5.1 Antal aktier och aktieslag

Antalet aktier skall vara lagst 2 000 000 och hogst
8000000.

Aktier kan ges ut i tre (3) aktieslag; stamaktier av se-
rie A och serie B samt preferensaktier. Varje stamaktie av
serie A beriéttigar till tio (10) roster, varje stamaktie av
serie B berdttigar till en (1) rost och varje preferensaktie
beréttigar till en (1) rost.

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

5.2 Begrénsning avseende vérdedéverféring i vissa fall

S& lange ett Innestdende Belopp (enligt nedan) beléper pa
preferensaktierna far beslut inte fattas om virde6verfo-
ring till innehavare av stamaktier.

5.3 Preferensakties rétt till vinstutdelning

Beslutar bolagsstimman om vinstutdelning skall prefe-
rensaktierna medfora foretradesréatt enligt nedan. Foretra-
de till vinstutdelning per preferensaktie ("Preferensutdel-
ning”) skall frdn och med det forsta utbetalningstillfallet
uppga till en érlig Preferensutdelning om tjugo (20)
kronor per preferensaktie
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(”Arlig Preferensutdelning”). Utbetalning skall ske
kvartalsvis i kronor med ett belopp motsvarande en fjér-
dedel av Arlig Preferensutdelning (”Kvartalsvis Utbetal-
ning”).

Avstamningsdagar for Kvartalsvis Utbetalning skall
vara 10 mars, 10 juni, 10 september, 10 december. For
det fall sddan dag inte 4r bankdag, skall avstimningsda-
gen vara niarmast foregdende bankdag. Kvartalsvis

Utbetalning skall ske tredje bankdagen efter avstdm-
ningsdagen. Med ”"bankdag” avses dag som inte dr son-
dag, annan allmin helgdag eller dag som vid betalning
av skuldebrev &r jamstdlld med allmén helgdag (sdédana
likstéllda dagar &r for narvarande l6rdag, midsommaraf-
ton, julafton, samt nyarsafton).

Om ingen Preferensutdelning ldmnats, eller om
endast vinstutdelning understigandes Arlig Preferens-
utdelning lamnats, skall preferensaktierna medfora ratt
att i tilldgg till framtida Preferensutdelning erhélla ett
belopp, jamnt fordelat pa varje preferensaktie, motsva-
rande skillnaden mellan vad som skulle betalats ut enligt
ovan och utbetalt belopp ("Innestdende Belopp”) innan
ytterligare preferensaktier far emitteras eller virdeover-
foring till innehavare av stamaktier far ske. Innestdende
Belopp skall réknas upp med en faktor motsvarande en
arlig réntesats om tolv (12) procent, varvid uppriakning
skall ske med boérjan fran den kvartalsvisa tidpunkt da
utbetalning av del av Arlig Preferensutdelning skett
(eller borde ha skett, i de fall det inte skett nigon Arlig
Preferensutdelning alls).

Aven vinstutdelning av Innestiende Belopp forutsitter
att bolagsstimman beslutar om vinstutdelning.

Preferensaktierna skall i 6vrigt inte medféra nadgon
rétt till vinstdelning.

5.4 Inlésen av preferensaktier

Minskning av aktiekapitalet, dock inte under minimikapi-

talet, kan ske genom inlosen av ett visst antal eller
samtliga preferensaktier efter beslut av styrelsen. Nar

beslut om inlosen fattas, skall ett belopp motsvarande

minskningsbeloppet avséttas till reservfonden om héarfor

erforderliga medel finns tillgdngliga.

Fordelningen av preferensaktier som skall 16sas in
skall ske pro rata i férhéllande till det antal preferens-
aktier som varje preferensaktiedgare dger. Om fordelning
enligt ovan inte gér jamnt ut skall styrelsen besluta om
fordelning av 6verskjutande preferensaktier som skall
inlésas. Om beslutet godkédnns av samtliga dgare av pre-
ferensaktier kan dock styrelsen besluta vilka preferens-
aktier som skall inldsas.
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Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall
vara ett belopp som beréknas som (i) 130 procent av det
belopp i kronor som har betalats for varje preferensaktie
vid den forsta emissionen av preferensaktier (”Initial

Teckningskurs”) jamte (ii) eventuell upplupen del av
Preferensutdelning (enligt definition nedan) jamte (iii)
eventuellt Innestdende Belopp uppriknat med ett belopp
motsvarande den arliga réntan enligt punkten 5.3 ovan.
Losenbeloppet for varje inlost preferensaktie skall dock
aldrig understiga aktiens kvotvirde.

Med "upplupen del av Preferensutdelning” avses
upplupen Preferensutdelning fér perioden som borjar
med dagen efter den senaste avstimningsdagen for
Preferensutdelning till och med dagen for utbetalning av
16senbeloppet. Antalet dagar skall berdknas utifran det
faktiska antalet dagar i forhéllande till 90 dagar.

5.5 Bolagets uppl6sning

Vid bolagets upplosning skall preferensaktier medfora
foretradesratt framfor stamaktier att ur bolagets tillgang-
ar erhalla ett belopp per preferensaktie motsvarande (i)
115 procent av Initial Teckningskurs jimte (ii) eventuellt
Innestdende Belopp uppriknat med ett belopp motsva-
rande den arliga rdntan enligt punkten 5.3 ovan jimte
(iii) eventuell upplupen del av Preferensutdelning enligt
punkten 5.4 ovan, innan utskiftning sker till 4gare av
stamaktier. Preferensaktier skall i 6vrigt inte medfora
nagon ratt till skiftesandel.

5.6 Réttigheter vid emissioner etc.
Beslutar bolaget att genom kontantemission eller kvitt-
ningsemission ge ut aktier av olika slag, skall innehavare
av stamaktier och preferensaktier ha foretradesrétt att
teckna nya aktier av samma aktieslag i forhéllande till det
antal aktier av samma slag innehavaren forut dger (primdr
foretrddesrdtt). Aktier som inte tecknas med primér fore-
tradesratt skall erbjudas samtliga aktiedgare till teckning
(subsididr foretrddesrdtt). Om inte salunda erbjudna aktier
récker for den teckning som sker i subsididr foretradesrétt,
skall aktierna fordelas mellan tecknarna i férhallande
till det sammanlagda antal aktier de forut dger i bolaget,
oavsett huruvida deras aktier &r stamaktier eller pre-
ferensaktier. I den man detta inte kan ske avseende viss
aktie/aktier, skall fordelningen ske genom lottning.
Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut aktier endast av ett slag, skall
innehavare av aktier av det slag som ges ut (oavsett
serie) ha foretradesritt att teckna nya aktier i férhallan-
de till det antal aktier av samma slag (oavsett serie) som
innehavaren forut dger (primdr foretrddesrdtt). Aktier
som inte tecknas med primar foretrédesratt skall erbju-
das samtliga aktiedgare till teckning (subsididr foretrd-
desrdtt). Om sdlunda erbjudna aktier inte racker fér den
teckning som sker med subsididr foretrddesratt, skall
aktierna fordelas mellan tecknarna i férhallande till det
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sammanlagda antal aktier de forut dger i bolaget, oavsett
huruvida deras aktier ar stamaktier eller preferensakti-
er. I den man detta inte kan ske avseende viss aktie/akti-
er, skall fordelningen ske genom lottning.

Beslutar bolaget att genom kontantemission eller
kvittningsemission ge ut teckningsoptioner eller kon-
vertibler skall aktiedgarna ha foretradesrétt att teckna
teckningsoptioner eller konvertibler som om emissionen
gillde de aktier som kan komma att nytecknas pa grund
av teckningsoptionerna respektive foretrédesrétt att
teckna konvertibler som om emissionen gillde de aktier
som konvertiblerna kan komma att bytas mot.

Vad som sagts ovan skall inte innebéra nagon in-
skrankning i mojligheten att fatta beslut om kontant-
emission eller kvittningsemission med avvikelse fran
aktiedgarnas foretradesratt.

Okning av aktiekapitalet genom fondemission med
utgivande av aktier far endast ske genom utgivande av
stamaktier, varvid, om béde stamaktier av serie A och
serie B tidigare utgivits, det inbordes forhallandet mellan
de stamaktier av serie A och serie B som ges ut genom
fondemissionen och redan utgivna stamaktier av serie
A och serie B skall vara oféréndrat. Endast stamaktie-
dgare skall ha ritt till aktier som ges ut genom fonde-
mission. Finns bade stamaktier av serie A och serie B
utgivna fordelas fondaktierna mellan stamaktiedgarna i
forhallande till det antal stamaktier av samma slag som
de forut dger. Det féregdende skall inte innebdra nagon
inskrdnkning i mojligheten att genom fondemission, efter
erforderlig 4ndring av bolagsordningen, ge ut aktier av
nytt slag.

5.7 Omvandlingsférbehall

Stamaktier av serie A skall pd begéran av dgare till sddana
aktier och utan erldggande av ytterligare ersidttning om-
vandlas till stamaktier av serie B forutsatt att stamaktier
av serie B redan utgivits. Begdran om omvandling, som
skall vara skriftlig och ange det antal stamaktier av serie
A som skall omvandlas till stamaktier av serie B samt,
om begiran inte omfattar hela innehavet, vilka stamakti-
er av serie A omvandlingen avser. Styrelsen skall utan
drojsmal besluta att anmilt antal aktier skall omvandlas
och dérefter genast anméla omvandlingen till Bolagsver-
ket for registrering i aktiebolagsregistret. Omvandlingen
ar verkstilld nér registrering skett samt antecknats i
avstamningsregistret.

5.8 Omrékning vid vissa bolagshéndelser

For det fall antalet preferensaktier ndras genom sam-
manlédggning, uppdelning eller annan liknande bolags-
héndelse skall de belopp som preferensaktien berattigar
till enligt punkten 5 i denna bolagsordning omréknas for
att aterspegla denna forandring.
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BOLAGSORDNING

6. STYRELSE
Styrelsen bestar av l4gst tre (3) och hogst sju (7) ledamo-
ter, med hogst sju (7) suppleanter. Styrelsen véljs arligen

pa arsstimman for tiden intill dess nésta &rsstimma har
hallits.

7. REVISORER
Bolaget skall ha 14gst en (1) och hogst tva (2) revisorer,
med eller utan suppleanter.

8. KALLELSE

Kallelse till &rsstimma samt kallelse till extra bolagsstam-
ma dér fragor om dndring av bolagsordningen kommer att
behandlas skall utfdrdas tidigast sex veckor och senast
fyra veckor fore stimman. Kallelse till annan extra bo-
lagsstamma skall utfardas tidigast sex veckor och senast
tvé veckor fore stimman. Kallelse till bolagsstimma
skall ske genom annonsering i Post-och Inrikes Tidningar
samt pé bolagets hemsida. Att kallelse skett skall annon-
seras i Dagens Industri.

9. RATT ATT DELTA | BOLAGSSTAMMA

Aktiedgare som vill deltaga i bolagsstimman skall dels
vara upptagna i sddan utskrift eller annan framstillning
av hela aktieboken som avses i 7 kap. 28 § 3 stycket ak-
tiebolagslagen (2005:551), avseende férhallandena fem (5)
vardagar fore stimman, dels anméla sitt deltagande till
bolaget senast den tidpunkt och den dag som anges i kal-
lelsen till stimman. Sistndmnda dag far inte vara s6ndag,
annan allmén helgdag, 16rdag, midsommarafton, julafton
eller nyarsafton och inte infalla tidigare 4n femte varda-
gen innan stimman. Aktiedgare far vid bolagsstimma
medfora ett (1) eller tva (2) bitrdden, dock endast om
aktiedgaren anmilt detta enligt foregdende stycke.

10. ARSSTAMMA

Arsstimma skall hallas arligen inom sex (6) ménader

efter rikenskapsarets utgdng. P4 arsstimma skall féljande

drenden forekomma:

1) Val av ordférande for stimman.

2) Upprittande och godkdnnande av rostlédngd.

3) Godkannande av dagordning.

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

5) Provning av om arsstdmman blivit behorigen
sammankallad.

6) Foredragning av framlagd arsredovisning och
eventuell revisionsberittelse samt i forekommande
fall koncernredovisning och koncernrevisionsberat-
telse.
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7) Beslut:

a) Om faststédllande av resultatrakning och balansrak-
ning samt i féorekommande fall koncernresultatrak-
ning och koncernbalansrdkning.

b) Om dispositioner betrédffande vinst eller forlust
enligt den faststdllda balansrédkningen.

¢) Om ansvarsfrihet at styrelseledaméter och verk-
stdllande direktor, niar sddan forekommer.

8) Faststidllande av styrelse- och eventuella revisorsarvo-
den.

9) Val av styrelse och, i forekommande fall, revisorer
samt eventuella revisorssuppleanter.

10) Annat drende som ankommer pé arsstimman enligt
aktiebolagslagen eller bolagsordningen.

11. RAKENSKAPSAR

Bolagets rakenskapsar skall vara kalenderér.

12. SARSKILDA MAJORITETSKRAV
I tillagg till eventuella sdrskilda majoritetskrav som foljer
av gidllande aktiebolagslag skall det foljande gélla.

Beslut om (i) utgivande av aktier med béttre ratt till
bolagets resultat eller tillgédngar #n preferensaktierna
och (ii) beslut om &ndring av denna punkt 12, ar giltigt
endast om det bitrétts av minst tva tredjedelar av de vid
stimman foretrddda preferensaktierna.

13. AVSTAMNINGSFORBEHALL

Den aktiedgare eller férvaltare som pa avstimningsdagen
ar inford i aktieboken och antecknad i ett avstimnings-
register, enligt 4 kap. lagen (1998:1479) om kontofdring
av finansiella instrument eller den som &ar antecknad

pa avstaimningskonto enligt 4 kap. 18 § forsta stycket
6-8 nimnda lag, skall antas vara behorig att utéva de
réttigheter som framgar av 4 kap. 39 § aktiebolagslagen
(2005:551).

Denna bolagsordning har antagits pd drsstimman den 24
februari 2015.

K2A Arsredovisning 2016



DEFINITIONER, ORDLISTA

Avkastning pa eget kapital
Periodens resultat i procent av genom-
snittligt eget kapital under perioden. Vid
deldrs bokslut omréknas avkastningen
till heldrsbasis utan hansyn till sdsongs-
variationer.

Avrundningar
Da belopp har avrundats till Mkr
summerar inte alltid tabellerna.

Belaningsgrad fastigheter
Réntebarande skulder dividerat med
fastigheternas bokfdrda véarde vid
periodens slut.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pa restvardet i
fastighetsvarderingarna.

Eget kapital per aktie

Eget kapital i forhallande till antal
utestdende stam- och preferensaktier per
balansdagen.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeforandringar och skatt.

K2A Arsredovisning 2016

Hyresvarde
Kontraktsvarde plus bedomd
marknadshyra for ej uthyrda ytor.

IFRS

Forkortning for International Financial
Reporting Standards. Internationella
redovisningsstandarder for koncern-
redovisning som borsnoterade foretag
inom EU ska tillimpa fran och med 2005.

Kassaflode per stamaktie

Kassaflode fran den I6pande
verksamheten, reducerat med
preferensaktiernas foretradesratt till
utdelning for perioden, i relation till vagt
genomsnittligt antal stamakter.

Nettoskuldsattning

Nettot av rantebarande avsattningar
och skulder minus finansiella tillgangar
inklusive likvida medel.

Resultat per stamaktie

Resultat efter skatt i férhallande till
genomsnittligt antal stamaktier och med
hansyn tagen till preferensaktiernas del av
resultatet for perioden.

DEFINITIONER, ORDLISTA

Rantetackningsgrad

Driftoverskott minus kostnader for
central administration i férhallande till
rantekostnader.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgéng i
forhallande till balansomslutning vid
periodens utgang.

Uthyrbar yta
Total area som &r tillganglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Kontraktsvéarde i forhallande till
hyresvarde vid periodens utgang.

Uthyrningsgrad, yta
Uthyrd yta i férhallande till total uthyrbar
yta vid periodens utgéng.

Overskottsgrad

Drifts6verskott i forhallande till
hyresintakter.
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INBJUDAN TILL ARSSTAMMA

INBJUDAN TILL ARSSTAMMA

K2A:s arsstamma dger rum onsdagen den 10 maj klockan 14.00 i bolagets lokaler, Karlavdgen 58, Stockholm.
For mer information och anmalan se www.k2a.se.

KALENDARIUM

FINANSIELLA RAPPORTER OCH ARSSTAMMA

Arsstamma 2017 10 maj 2017
Delarsrapport januari-mars 2017 10 maj 2017
Delarsrapport januari-juni 2017 22 augusti 2017
Delarsrapport januari-september 2017 27 oktober 2017
Bokslutskommuniké 2017 14 februari 2018

Styrelsen foreslar arsstamman att utdelning for rakenskapséaret 2016 lamnas med 20,00 kronor per preferensaktie, med kvartalsvis
utbetalning om 5,00 kronor per preferensaktie.

Sista dag for handel inklusive ratt till utbetalning av utdelning 7 juni 2017
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 9 juni 2017
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 14 juni 2017
Sista dag for handel inklusive ratt till utbetalning av utdelning 6 september 2017
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 8 september 2017
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 september 2017
Sista dag for handel inklusive ratt till utbetalning av utdelning 6 december 2017
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 8 december 2017
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 december 2017
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