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DET HAR AR K2A

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

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

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

Vi ar djupt engagerade hela vagen - fran utveckling

av ett eget boendekoncept och bostadsproduktion i
egna fabriker, till forvaltning av de fardigstallda och
uthyrda lagenheterna.
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VIKTIGA HANDELSER 2018

K2A beviljades
Sveriges
forsta grona
foretagslan

VIKTIGA HANDELSER 2018

Kvartal 1

®  K2A erholl en grundlicens frén Svanen och

kommer ddrmed miljoméarka all kommande

nyproduktion. K2A blev den forsta
tillverkaren av prefabricerade ldgenhets-
enheter i trd med Svanenlicens. De forsta
bostdderna att Svanenmérkas blir 116
hyresbostéder i projektet Havsmannen i

Visterds och 120 studentbostader i projektet

Parasollet i Lund.

Kvartal 2

®  K2A och Samhillsbyggnadsbolaget i Norden

AB fortsatte sitt samarbete och kommer att
utveckla bostadsbyggritter i attraktiva

omraden i Uppsala och Visterds. Samarbetet

sker i ett gemensamt &gt JV-bolag.

B K2A beviljades — som forsta foretag i Sverige

— ett gront foretagslan. Det grona foretags-
lanet, en ny typ av 1an som ges ut av
Nordea, har mer fordelaktiga villkor tack
vare K2A:s hallbarhetsarbete som bland
annat innefattar att bolaget bygger Svanen-
markta bostédder.

Kvartal 3

®  K2A erholl markanvisning av Lunds
kommun for uppforande av 78 bostader i
Stora Raby i Lund (fastigheten Lund
Nécken 1).

Kvartal 4

K2A initierade en process for att
utreda forutsédttningarna for en
notering av bolagets aktier pd Nasdaq
Stockholms huvudlista under 2019.
K2A:s dotterbolag Svenska Studenthus
ingick en avsiktsforklaring med
Region Gotland som erbjuder sig att
finna lamplig mark i Visby for
utveckling av cirka 150 student-
bostéder.

Svenska Studenthus var en av
vinnarna i Jarfialla kommuns mark-
anvisningstdvling i Barkarbystaden
etapp III A. Bolaget ska utveckla 200
studentbostider, en férskola och ett
LSS-boende i ndra anslutning till den
nya tunnelbanestationen.

Svenska Studenthus fardigstéllde
Sveriges forsta Svanenmairkta student-
bostadsprojekt, med inflyttning till
terminsstart varterminen 2019.
Projektet omfattar 120 student-
bostdder i fastigheten Parasollet 1 i
Lund.

K2A paboérjade under fjarde kvartalet
etapp 1 av projekt Kungsback 2:26 i
néra anslutning till Gévle Hogskola,
som bland annat omfattar 130
studentbostider, ett LSS-boende samt
en livsmedelsbutik.

K2A var en av vinnarna i Jarfalla kommuns markanvisningstévling och kommer att utveckla 200 bostader i
Barkabystaden i anslutning till den nya tunnelbanestationen.
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K2A:S UTVECKLING UNDER 2018

K2A grundades hosten 2013 och darefter har bolaget vuxit
snabbt, framst genom egen utveckling och produktion av
hyresbostader. Under 2018 okade saval hyresintakter som
driftsoverskott nar nyproducerade lagenheter hyrdes ut och det
forvaltade bestandet vaxte.

Periodens hyresintikter 6kade till 112,6 Mkr (84,4)

Driftsoverskottet uppgick till 73,6 Mkr (52,5)

Forvaltningsresultatet uppgick till 14,6 Mkr (16,4)

Virdeforandringar for forvaltningsfastigheter uppgick till 196,4 Mkr (270,1)

Periodens resultat efter skatt uppgick till 173,6 Mkr (219,9) och resultat per stamaktie' uppgick
till 64,90 kr (85,27)

®  Totalt antal forvaltade ldgenheter uppgick vid periodens slut till 1 771 (1 698%)

NYCKELTAL

2018 2017
Hyresintakter, Mkr 112,6 84,4
Driftséverskott, Mkr 73,6 52,5
Forvaltningsresultat, Mkr 14,5 16,4
Véardefdorandringar, Mkr 196,4 270,1
Resultat efter skatt, Mkr 173,6 219,9
Ldgenheter i forvaltning, antal 1771 16982
Lagenheter i produktion, antal 714 560
Lagenheter i projekt, antal 2866 2 543
Totalt antal Idgenheter, antal 5351 4 801
Belaningsgrad, % 63,7 58,3
Rantetackningsgrad, ggr 1,5 1,9
Langsiktigt substansvérde (EPRA NAV), Mkr 11117 919,7
EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare, Mkr 610,1 481,8
EPRA NAV, tillvdxt, % 26,6 78,3

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

2) Inklusive 133 fardigstallda ldgenheter i Vega Park etapp 2 samt 88 fardigstallda ldgenheter i Glidplanet 5 som i tabellen ovan anges
som forvaltning och inte produktion.

+11% +40% +27%

Driftsoverskottet EPRA NAV hanforligt
okade fran 52,5 Mkr till stamaktiedgare
till 73,6 Mkr okade fran 481,8
Mkr till 610,1 Mkr

Totalt antal lagenheter i
olika faser 6kade fran
4 8071 till 5351 stycken
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VD HAR ORDET

VD HAR ORDET

K2A utvecklar bostader for ansvarsfullt och langsiktigt eget
dgande, och hela var vardekedja praglas av ett genomgripande
och konsekvent hallbarhetsarbete. Under 2018 passerade vi tva
viktiga milstolpar inom hallbarhet: vi erholl licens for att
Svanenmarka vara bostader och beviljades Sveriges forsta grona

foretagslan.

Alltsedan vi startade bolaget har vi haft en hog
ambition avseende hallbarhet. Redan valet av
produktionsmetod - att bygga vara bostader
med tristommar — gav oss en stark utgangs-
punkt. Ingen annan produktionsmetod kan méta
sig med industriell tribyggnad nér det géller
miljo- och klimataspekter. Vara bostéader &r
klimatsmarta, driftoptimerade och tillverkade i
det enda fornybara byggmaterialet, trd. Lagg
dértill en rationell, standardiserad produktion i
industriell miljé och vi har ett attraktivt
erbjudande:

En yteffektiv, fullfunktionell bostad med hog
standard och konkurrenskraftig hyressdttning — som
dessutom bidrar till ldgre klimatbelastning och ett
ldngsiktigt hdllbart samhdille.

Utvecklar hallbara stadsdelar

K2A vill vara en betydande aktor och en stark
partner i utvecklingen av attraktiva, levande och
hallbara stadsdelar som kan skdnka god livs-
kvalitet. Vi dr idag verksamma pa 16 orter i
Sverige — fran Kiruna i norr till Lund i séder.
Med en fastighets- och projektportfolj om néstan
5 400 bostader har vi pa blott ndgra &r, genom
framst egenutvecklade produkter, blivit ett
etablerat fastighetsbolag med starka positioner
pa ett flertal lokala marknader.

Vi bygger var framgéng pa attraktiva
produkter som erbjuds till marknader med hég
efterfrigan, men dven pa vért starka team som
drivs av idén om héllbart byggande.
Tillsammans har vi ett omfattande och brett
natverk over hela landet, inte minst bland
kommunerna.

Tillgdngen till byggbar mark &r avgorande
for K2A:s utveckling och framgéng, och vi fyller
successivt pa vér portfolj med markanvisningar

och projektfastigheter. Allt fler kommuner antar
trabyggnadsstrategier som ett led i hllbarhets-
arbetet och vr Svanenmérkta produktions-
metod blir dirmed ocksa en konkurrensférdel.

Obruten vardekedja

K2A har genom egna husfabriker en helt
integrerad produktion av bostdder och ddrmed
en obruten virdekedja - fran utveckling av
bostadskoncept till egen forvaltning av fardig-
stillda l4genheter. Detta innebér att vi har
kontroll 6ver och kan optimera och skapa
vérden i varje del.

Vi tar inte bara fram attraktiva bostédder,
baserade pé kundernas preferenser, utan ser
ocksa till att kunderna férblir néjda nér de
flyttat in, genom var personliga, néra
forvaltning och moderna digitala stod. En egen
elbilpool, exklusivt fér vara kunder, och e-
handelsboxar i anslutning till bostdderna ar
exempel pa héllbara och smarta 16sningar som
okar kundnojdheten.

K2A bygger alltsa betydande virden -
ekonomiskt, miljomassigt och socialt - genom
ett konsekvent hallbarhetsarbete hela viagen och
dérigenom skapas goda forutséttningar for en
langsiktigt gynnsam utveckling av bolaget.

Socialt ansvarstagande allt viktigare
Genom ett tydligt engagemang ska vi bidra till
socialt ansvarstagande i de samhéllen dér vi
verkar. Det ar viktigt att erbjuda trygga och
hélsosamma miljoer, och vi samverkar med
kunder, kommuner och andra intressenter i
utvecklingsarbetet.

Som ett led i vart arbete for socialt ansvars-
tagande har vi inlett ett samarbete med den
ideella foreningen Mattecentrum som driver
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raknestugor 6ver hela landet. Dar kan alla som
studerar matematik pa hogstadiet och gymnasiet
f& gratis 1axhjalp av Mattecentrums volontérer.
Detta &r en viktig insats for samhallet, dels for
att vi behover Oka intresset for matematik, dels
for att vi ger elever med olika bakgrund chansen
till likvardig kunskapsinhdmtning.

Forst med Svanenmarkta studentbostader

I borjan av 2018 erholl vi licens for att bygga
Svanenmaérkta hus. Genom denna milj6-
certifiering fick vi méjlighet att sitta Svanen-
mérket pé all var kommande nyproduktion. I
Lund, i den nya stadsdelen Brunnshog,
utvecklade vi under aret 120 klimatsmarta
studentbostéder. Dessa &r inte bara vara forsta
Svanenmirkta bostdder utan ocksa de forsta
Svanenmiérkta studentbostdderna i Sverige.

Vi dr véldigt stolta 6ver att K2A blev forst i
landet med att erbjuda Svanenméirkta bostdder
till studenter; en malgrupp och generation som
ar starkt medveten om behovet av héllbara,
klimatanpassade l6sningar. Vara bostdder i Lund
lever upp till alla forvantningar fran
studenterna, inte bara miljo- och klimatmassigt
utan ocksa for vil genomférd fullfunktionalitet i
en mindre 14dgenhet och praktiska, smarta
l6sningar som gor vardagen enklare.

... och forst med grona foretagslan
Miljocertifiering enligt Svanen av vara bostdder
hénger intimt samman med en annan gron
milstolpe fér K2A under 2018: vért — och
Sveriges — forsta grona foretagslan. Grona
obligationer har funnits i ett flertal &r men nar
Nordea som forsta kreditinstitut i Sverige
lanserar grona 1an ar K2A det forsta foretaget
som beviljas ett sddant. Det grona foretagslanet
ar en kvalitetsstaimpel p& vért hallbarhetsarbete
och ger oss formanligare finansieringsvillkor for
véra Svanenmérkta bostadsprojekt. Utan vart
konsekventa héllbarhetsarbete och vér
miljocertifierade produktionsmetod i egna
fabriker hade det inte varit méjligt. Grona l&n &r
for oss ett sétt att framtidssdkra bolaget och vi
kommer att fortsitta utveckla vér grona
laneportfol;.

Utreder notering av stamaktier 2019

Det ar fyra &r sedan K2A:s preferensaktie
upptogs till handel pé First North Premier.
Under aren direfter har K2A utvecklats
snabbt och blivit en betydande bostadsaktor
pa flera lokala marknader - i Mélardalen och i

VD HAR ORDET

storre stidder i andra delar av Sverige. Med
grunden i en stark hallbarhetsvision och
attraktiva bostadsprodukter for marknader
med hog efterfrigan har kon till vara
hyresbostider ofta varit ldng. Var tydliga
ambition ar att fortsédtta expandera
verksamheten genom framst nyproduktion. Vi
har nu initierat en process for att utreda
forutsattningarna for en notering av bolagets
aktier pd Nasdaq Stockholms huvudlista under
2019.

2018 ett markesar - nu tar vi nista steg

2018 blev bokstavligt talat ett mérkesér for K2A
med miljoméarkning enligt Svanen, Sveriges
forsta Svanenmarkta studentbostidder och
Sveriges forsta grona lan. Var forvaltnings-
portfolj vixte till 1 771 bostdder och i
projektportfoljen finns ytterligare 3 580
bostéder for utveckling. Bostadsbristen ar
fortsatt stor i mdnga kommuner och fér oss med
fokus pé fullfunktionella hyresbostiader for
mindre hushéll - med en rimlig hyra — ar
marknaden och tiden pé var sida. Under de
ndrmaste ren kommer vi att fardigstélla och
erbjuda ett stort antal bostdder samtidigt som
bostadsbyggandet i stort minskar och
efterfragan pé bostiader forviantas 6ka
ytterligare.

Johan Knaust
Stockholm i april 2019




VARA MARKNADER

Attraktiva hyresratter och samhallsfastigheter

pa starka lokala marknader

Jagarskolan, Kiruna
Jégarskolan omfattar 72
studentldgenheter férdelade
pa tre hus, beldgna i anslutning
till Kirunas nya centrum.

Grannas Trahus

K2A har tva fabriker,
Grannas Trahus i
Valdemarsvik och
Gavle, for tillverkning
av lagenhetsenheter i
tra. Grannas ar en
viktig del i K2A:s
vardekedja.

Havsmannen 1, Visteras
K2A:s forsta projekt i
Vasteras omfattar 116
hyresbostader.

Inflyttning skedde i
bdrjan av 2019.

Karlstad .)

Partille @

Lund

Parasollet 1, Lund

| borjan av 2019 fardigstaller K2A
120 studentbostéder i den nya
stadsdelen Brunnshdg i Lund — de
forsta Svanenmarkta
studentldgenheterna i Sverige.

Falun @

Enképing
Viasteras

Sundsvall

(. Gavle

O Uppsala
o
Orebro (.

«e

Kiruna

((

Stockholm
O

Haninge

Valdemarsvik

. Vaxjo

Hassleholm

Glidplanet 5, Orebro

Under 2018 fardigstéllde K2A
88 hyresbostader pa Sodra
Ladugardséngen, Orebros
mest populdra
nybyggnadsomrade.

Forradet 4 och 9,

Sundsvall

Projektet omfattar 300
studentldgenheter i centrala
Sundsvall, med gangavstand
till universitetet.

Barkarbystaden, Jarfalla
K2A ska utveckla 200
studentbostéder, en
forskola och ett LSS-
boende i ndra anslutning
till tunnelbana.

Vega Park, Haninge

Med totalt 485 hyresbostéader,
som uppfors i tre etapper, ar
Vega Park Sveriges storsta
byggprojekt avseende fler-
bostadshus med trastommar.
Lagenheterna har utrustning
och material i klass med ny-
byggda bostadsratter.

Vara fastigheter och projekt
@ Studentbostéder

@ Hyresbostader

@ Samhéllsfastigheter

@ Husfabrik

K2A Arsredovisning 2018
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AFFARSMODELL

AFFARSMODELL FOR VARDETILLVAXT

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

Vi erbjuder hyresbostdder for alla typer av
boenden i attraktiva lagen i Stockholm,
Milardalen och utvalda universitets- och
hogskoleorter i vriga Sverige. Var frimsta
maélgrupp ar mindre hushall, med 1-2 personer,
en hushallstyp som utgor den stérsta marknaden
i Sverige.

Uthalligt vardeskapande

Utgangspunkten for K2A:s affir och vérde-
skapande ir att utveckla attraktiva, héllbara
bostéder, anpassade till kundernas behov och
férvintningar, och erbjuda dessa pd marknader
med hog tillvixt och efterfragan pé bostader.
Dérigenom skapas goda forutsattningar for en
langsiktigt gynnsam utveckling, med l6nsamhet
och vérdetillvaxt.

Hallbara bostader

Héllbar utveckling — ekonomiskt, miljomassigt
och socialt — dr centralt for K2A. Vi har licens
for att bygga Svanenmarkta hus och mélet &r att
all var nyproduktion framéver ska vara
miljomérkt. Tra dr huvudsakligt byggmaterial
for véra klimatsmarta, energioptimerade
bostidder. Byggprocessen med fabrikstillverkade
lagenhetsenheter ar snabb och energieffektiv
med lagre utslépp av koldioxid &n byggnation
med andra material.

Komplett vardekedja

K2A é&r verksamt i alla delar av virdekedjan —
frén utveckling av ett eget boendekoncept och
produktion av bostéder - till kundbearbetning
och forvaltning av de fardigstillda l4dgenheterna.
Vi strévar efter att optimera varje ldnk i
virdekedjan (se sidan 8).

Standardisering for industriell produktion
K2A:s bostdder produceras i en kontrollerad
industriell process dar standardisering har en
central roll. Ett antal egenutvecklade bas-

lagenheter, som kan anvéndas i olika kombi-
nationer, utgor grunden for samtliga bostader
som byggs. Genom systematisk repetition av en
noggrant utformad och yteffektiv ldgenhet
uppnas ett optimalt resursutnyttjande. De
fardigstéllda flerbostadshusen uppvisar dock en
méngfald i gestaltningen. Fasaderna kan ha
maénga olika utféranden i skilda material,
anpassade till den omgivande miljon.

Langsiktig kundnira forvaltning

K2A utvecklar och bygger bostader for 1&ng-
siktig kundnéra forvaltning med egen personal
pa varje ort med forvaltningsvolym om minst
500 ldgenheter. Vi har utvecklat moderna
webbaserade verktyg for att rationalisera den
administrativa forvaltningen och optimera
kundnyttan.

Samhillsfastigheter med lag risk

K2A:s 16pande kassaflode starks genom att var
bostadsportfolj kombineras med samhlls-
fastigheter, exempelvis vardfastigheter, och
andra kommersiella fastigheter med lag
motparts- och/eller rorelserisk.

Finansiell kontroll

Viktiga komponenter i K2A:s affdrsmodell &r
finansiell kontroll och styrning, for att begransa
de finansiella riskerna. Vi arbetar systematiskt
med att hantera och minimera riskerna, och
samtidigt ta vara pd mojligheter som kan bidra
till god utveckling och 16nsamhet.

Affarsidé

K2A ska dga, utveckla och langsiktigt forvalta
hyresratter och samhéllsfastigheter i
Stockholm, Mélardalen och pa universitets- och
hdgskoleorter i dvriga Sverige.



K2A:S VARDEKEDJA

En vardekedja dar varje lank optimeras

K2A ar verksamt i alla delar av vardekedjan — fran analys av bostadsmarknaden till effektiv
uthyrning av de fardigstallda lagenheterna. Hallbarhet och vardeskapande éar integrerat i hela

verksamheten.

Digital

strategi ej

Uthyrning &
forvaltning

1. Kundanalys

K2A har genom noggranna
undersokningar tagit reda pa
vad som ar viktigast for
potentiella kunder. Ofta &r
vélplanerad yta och funktion
viktigare &n storleken pa
lagenheten.

5. Byggnation

De fardiga lagenhets-
enheterna transporteras till
platsen for byggnationen
och blir genom en energi-
effektiv byggprocess
snabbt inflyttningsklara
bostadshus. Fran och med
2018 ar K2A:s produktion
miljocertifierad enligt
Svanen.

)
>

Hallbarhet &
” vardeskapande

¥/ anskaffning

o

& e) Byggnation

2. Arkitekt

K2A samarbetar med
arkitekter for att utveckla
lagenheter efter kundernas
onskemal, bland annat
Student21an®- en full-
funktionell studentldagenhet.

6. Uthyrning & Forvaltning

K2A administrerar uthyrning
via en webbplats dar kunden
kan soka och stélla sig i ko
till en bostad och bland
annat teckna avtal och
h@mta avier. K2A stravar
efter att forvalta
fastigheterna i egen regi for
att utveckla och starka
kundrelationerna.

3. Markanskaffning

K2A bearbetar kontinuerligt
kommuner, campuségare
och andra fastighetségare

for att ta fram byggbar mark.

7. Digital strategi

K2A stravar efter att
identifiera och attrahera réatt
hyresgést pa forhand.
Genom riktad kund-
bearbetning, sdkords-
optimering och sociala
medier, ska omflyttning
minimeras och langvariga
kundrelationer etableras.

Mark-

Lagenhets-
¥/ produktion

4. Lagenhetsproduktion

K2A har tva egna husfabriker
for tillverkning av lagenhets-
enheter i trd — for rationell
produktion i kontrollerad
miljé och med mindre
klimatbelastning.

8. Hallbarhet & Vardeskapande

K2A ska utvecklas i en
langsiktigt hallbar riktning —
ekonomiskt, miljomassigt
och socialt. Genom att
anvanda resurserna pa ett
effektivt satt och bidra till en
positiv utveckling i de
samhallen dar bolaget ar
verksamt, skapas varden i
alla tre dimensionerna.

K2A Arsredovisning 2018
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MAL FOR VERKSAMHETEN

MAL FOR VERKSAMHETEN

Att successivt, utifran ett hallbarhetsperspektiv, utveckla
fastighetsbestandet med attraktiva bostader pa ratt marknader
ar en viktig del av strategin for att K2A ska uppna sina mal —
overgripande, operativa och finansiella.

K2A:s affarsplan for perioden som stricker sig till och med 2024 innebér nya operationella och
finansiella mél, finansiella riskbegrinsningar och utdelningspolicy. Dessa ska fungera som riktlinjer
for verksamhetens utveckling.

De operationella och finansiella mélen utgar frén K2A:s affarsplan med fokus pa fortsatt hog tillvaxt
med kontrollerad finansiell risk genom huvudsakligen utveckling och produktion av hyresbostéder,
studentbostdder och samhallsfastigheter for langsiktigt eget dgande och foérvaltning.

Operationella mal

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

®  Direfter har K2A som langsiktigt mél att byggstarta mellan 700 till 1 000 bostader per ar.
®  K2A ska vid utgéngen av ar 2024 forvalta minst 5 000 bostéder.

Finansiella mal

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

®m  EPRA NAV hinforligt till stamaktiedgare ska, i genomsnitt under &ren 2019 till och med 2024,
6ka med minst 20 procent per ar.

Finansiella riskbegransningar

®  Belaningsgrad for koncernen ska langsiktigt ej 6verstiga 70 procent.

®  Belaningsgrad for forvaltningsverksamheten ska langsiktigt ej 6verstiga 65 procent.
®  Rintetdckningsgraden for koncernen ska langsiktigt ej understiga 1,5 génger.

Utdelningspolicy

®  Utdelningen ska langsiktigt uppgé till hogst en tredjedel av det genomsnittliga totalresultatet fér
de tre senaste rakenskapsdren. K2A kommer de nidrmaste dren prioritera tillvéxt fore utdelning
vilket kan medfora en 1ag eller utebliven utdelning pé stamaktier. Utdelning p& preferensaktier
ska ske enligt bolagsordningens bestimmelser.

950 +40% +27%

Totalt antal lagenheter i Driftsdverskottet
olika faser okade fran okade fran 52,5 Mkr
4 801 till 5 351 stycken till 73,6 Mkr

EPRA NAV hanforligt
till stamaktiedgare
okade fran 481,8
Mkr till 610,1 Mkr
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Hallbarhet
genom hela
vardekedjan

10

LANGSIKTIG HALLBARHET | FOKUS

K2A ar en langsiktig fastighetsagare som tar ansvar for bolagets
paverkan pa manniskor och miljé och bidrar till att samhallet

utvecklas i en hallbar riktning.

K2A:s héllbarhetsstrategi utgar fran en
helhetssyn och bygger pa langsiktighet och
ekonomiskt, miljomassigt och socialt
vardeskapande. Vi utvecklar bostader for
langsiktigt eget dgande och hela viardekedjan —
frén resurseffektiv industriell produktion av
lagenheter till forvaltning av fardigstéllda
yteffektiva bostdder — ska priglas av ett
genomgripande och konsekvent
héllbarhetsarbete.

Hallbarhetspolicy visar vagen

K2A:s verkstéllande direktor dr ytterst ansvarig
for hallbarhetsarbetet. K2A:s styrelse faststéller
den overgripande hallbarhetspolicyn med syftet
att bolaget ska bidra till en langsiktigt hallbar

utveckling av sambhillet det dr verksamt i. Detta
sker genom en l6nsam affdrsmodell, en
ansvarsfull syn pd omvérlden och bolagets
paverkan pa den, samt en medvetenhet om
betydelsen av en god och hilsosam boendemiljo.
Dérigenom skapas védrden och méjligheter till en
kontinuerlig positiv utveckling av bolaget.

Uppférandekod for ansvarsfulla afférer

I all var verksamhet — sdvil produktion som
forvaltning — foljer vi sjdlvklart géllande lagar
och aktuellt regelverk. K2A:s uppférandekod
utgor ett centralt och grundldggande regelverk.

Uppforandekoden har sin grund i véra
kérnvérden — Kundfokus, Nytdnkande och
Langsiktighet — men speglar ocksé principerna i

K2A utvecklar bostader for eget langsiktigt dgande och hela véardekedjan ska prédglas av ett genomgripande

och konsekvent hallbarhetsarbete.

K2A Arsredovisning 2018



Fordelaktig
finansiering
med grona lan
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FN:s Global Compact och malen i FN:s
Agenda 2030.

Uppforandekoden omfattar alla K2A:s
intressenter: medarbetare, ledning, styrelse,
aktiedgare, samarbetspartners, investerare,
leverantorer, entreprendrer och under-
entreprendrer. Samtliga medarbetare har
erhéllit och signerat uppférandekoden.

K2A har &ven en policy och rutin for vissel-
blésning som &r nira kopplad till héllbarhets-
policyn och uppforandekoden. Vid misstanke
om oegentligheter kan detta anmélas, dven
anonymt, via en sirskild rutin. For oss &r det
viktigt att brott mot kdrnvardena,
uppforandekod eller lagstiftning motverkas
genom effektiva rutiner men om Gvertradelser
andé sker ska detta uppmiarksammas och
utredas s8 tidigt som mojligt.

Intressentdialog utvecklar verksamheten

K2A for en 16pande dialog med bolagets
intressenter och viktigaste mélgrupper for att
fortsdtta utveckla och forbattra verksamheten.
Genom dialog med intressenterna identifieras
vésentliga hallbarhetsaspekter inom véra
strategiska héllbarhetsomraden som &r viktiga
for vart 1angsiktiga virdeskapande och hjilper
oss att gora ratt prioriteringar. Dialog sker
strukturerat genom enkéter, bland annat
kundundersokningar, samt vid direkta kontakter
och moten 16pande under &ret. Utfallet fran
dialoger analyseras med ett perspektiv dér bade
risker och moéjligheter vags in, och ligger
tillsammans med 6vrig omvéarldsbevakning till
grund for det vidare hallbarhetsarbetet.

K2A:s ambition &r att stindigt utveckla
innovativa hallbarhetslosningar. Under 2018 har
féljande vidsentliga héllbarhetsaspekter
identifierats och faststéllts:

®  K2A strivar efter hallbarhet och 1ang-
siktighet i alla led, fran finansiering av
verksamheten till produktion och
forvaltning.

m  Hallbarhetsarbetet &r inkluderat i
affirsmodellen och &r ett sitt att
framtidssdkra bolaget genom
riskminimering.

®  Svanenmadrkning av all nyproduktion i egen
regi vilket bidrar till att utveckla héllbara
stader.

®  Minska koldioxidutslapp och att alltid strava
efter att minimera var el-, vatten- och
varmeforbrukning.

LANGSIKTIG HALLBARHET | FOKUS

Tre strategiska hdllbarhetsomrdden
Vi har valt att beskriva K2A:s
héllbarhetsarbete ur dimensionerna
ekonomiskt, miljomassigt och socialt.
Héllbarhetsarbetet delas in i strategiska
huvudomraden:

» Ansvarsfulla affarer

« Héllbara bostiader

« Attraktiv arbetsgivare

Ansvarsfulla affarer

Uthallig affarsmodell

Genom att anvinda K2A:s resurser pa ett
effektivt sitt, utnyttja mojligheter och
minimera risk samt utveckla en framgangsrik
affairsmodell, skapas langsiktiga virden for
bolagets intressenter, bland andra kunder och
samarbetspartners, samhéllet K2A verkar i,
medarbetare och dgare, leverantérer och
banker/kreditgivare.

K2A utvecklas kontinuerligt och genom
standiga forbéttringar och 6kad resurs-
effektivitet stirks konkurrenskraften vilket
leder till Ionsamma afférer och virdetillvaxt.

Utan en lénsam, ekonomiskt hallbar
verksamhet kan bolaget inte existera och
generera varden.

K2A har tydliga finansiella mal for
verksamheten for att sdkerstdlla en 1angsiktigt
héallbar utveckling.

Affarsmodellen mojliggor hog och uthallig
tillvéaxt under 16nsamhet samtidigt som ett
storre fastighetsbestand, pa flera orter,
innebdr en diversifiering som sanker
operationella risker.

Motverka korruption

K2A:s bolagskultur bygger pé fortroende och
affarsmassighet. Vi ska gora héllbara afférer
och var uppférandekod utgor ett viktigt
styrdokument som omfattar alla vara
intressenter och innehaller riktlinjer for att
sdkerstilla ett ansvarsfullt beteende och hog
affdrsetik. K2A och dess intressenter arbetar
aktivt mot korruption i alla dess former. Vi
anviander lampliga medel for att frimja
insyn, ansvarstagande individuellt ledarskap
och foretagsansvar.

Digital strategi
Innovation &r ett nyckelord i utvecklingen av
K2A - ”"Nytiankande” dr ocksé ett av vara
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karnvarden. Vi har frén start varit medvetna
om att den accelererande och genom-
gripande digitaliseringen av vért samhélle
stdller nya krav pd alla som bedriver
affairsverksamhet. K2A har déarfor arbetat
enligt en tydlig digital strategi, integrerad i
vart hallbarhetsarbete, dir ett starkt
varumirke och mervérde for kunderna varit
centrala begrepp.

Vi vill redan pé forhand identifiera och
attrahera ratt kund for att skapa
forutsiattningar for 1dngvariga, hallbara
kundrelationer och minimera omflyttning.
Genom webb och sociala medier bygger vi
kundlojalitet och ser till att formedla
kunskap och erbjuda digitala tjdnster som
kan hjilpa kunderna i deras vardag. Var
administration och férvaltning har ocksé
modernast mojliga tekniska stod for att
utfora ett resurseffektivt arbete. Den digitala
transformationen fortsitter naturligtvis och
vi dr vél rustade for att utvecklas med den.

Gron finansiering med béttre villkor
Hallbarhetsarbetet paverkar véra affirer och
finansieringen av var verksamhet pé ett
konkret och positivt sdtt. K2A har som forsta
foretag i Sverige beviljats ett gront 1&n for
projektet Parasollet 1 i Lund. Véar
Svanenmaérkta husproduktion tillsammans
med vart l&ngsiktiga hallbarhetsperspektiv
attraherar investerare som vill placera
kapital och f& avkastning frén dokumenterat
grona investeringar. Det gréna lanet har
formanligare villkor &n traditionell
finansiering och K2A avser att 6ka dess
andel av kreditportfoljen.

Hallbara bostader

Modernt energieffektivt fastighetsbestand
K2A:s fastighetsbestand bestér till
overvidgande delen av bostdder som uppforts
de senaste fem &ren. Darutover har flera dldre
fastigheter renoverats och uppgraderats till
modern standard. Energieffektiva l6sningar
aterfinns séledes i bade nya och &ldre
fastigheter.

K2A utvecklar attraktiva bostader,
anpassade till kundernas behov och
férvdntningar, som erbjuds pd marknader med
hog tillvaxt och efterfrigan. Bostdderna ar
resurs- och energisnala — klimatsmarta — med
trd som huvudsakligt byggmaterial.

Vi bygger majoriteten av ldgenheterna i

egna fabriker i Valdemarsvik och Gévle och
anvéander nédrproducerat trd. K2A har stor
erfarenhet av att bygga i trd och vi utnyttjar
darfor resurserna pa ett effektivt siatt. Genom
att bygga bostdder i en kontrollerad
industriell miljo, det vill séga i en fabrik, kan
vi ocksd erbjuda en bittre arbetsmiljo dn
traditionella byggarbetsplatser.

Svanenmadrkta trdhus for béattre miljé

K2A har sedan 2018 licens for att bygga
Svanenmaérkta hus. Miljocertifieringen medfor
en rad betydande fordelar — och skapar
virden, direkt och indirekt. Svanens krav for
att erhalla miljocertifiering dr hoga och
kriterierna utvecklas och skérps over tiden.

Detta driver pa en standardisering av
produkterna, vilket ger dkad effektivitet och
forbdttrad produktivitet. Svanens hoga krav
pa energianvdndning och klimatpaverkan
leder vidare till energisnéla hus med liagre
driftkostnader.

Byggkomponenters kvalitet och funktion
och eventuell forekomst av miljo- och halso-
skadliga @mnen, som &r relevanta for
manniskors hilsa och milj6, dr andra omraden
som Svanen noggrant granskar infér en
certifiering. Dirigenom sédkerstélls en god och
hélsosam boendemiljo, vilket gor att
bostddernas attraktivitet 6kar. Om kunder
trivs minskar dessutom graden av om-
flyttning, vilket d&r gynnsamt for foretaget.

For externa parter, som kommuner, kan
intresset for bolag 6ka som kan erbjuda
miljocertifierat boende. Manga kommuner har
antagit trabyggnadsstrategier som prioriterar
trd som byggmaterial. Att kunna erbjuda
bostdder som dr byggda med modern tra-
byggnadsteknik och dessutom &r Svanen-
markta, blir en konkurrensfordel vid
exempelvis markanvisningstdvlingar.

Héllbara materialval
K2A:s ambition att skapa miljovénliga och
klimatsmarta bostéder stécker sig bortom sjélva
produktionen och byggnationen. Material och
utrustning till bostdderna véljs med omsorg for
att halla under léng tid, vi véljer allts&
kvalitetsvaror.

Héllbara materialval &r vardeskapande
eftersom underhéllet minskar tack vare lingre
livslangd och mindre servicebehov. Fér Svanen-

K2A Arsredovisning 2018



K2A:s bilpool
skapar varde
for bade
hyresgaster
och miljon
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markning kravs dven val av utrustning som har
1&g energiforbrukning.

Kvalitetskédnslan dr dven till fordel i
konkurrens om kunder, vilket innebér ldgre
vakanser och fiarre omflyttningar. Det har d&ven
visat sig att kunderna tar storre ansvar for en
finare ldgenhet, vilket 4ven det ger minskat
slitage och underhéllsbehov och dirmed liagre
kostnader.

Hallbar férvaltning

Vi har som malséttning att forvalta vara
fastigheter med egen personal pa varje ort,
vilket innebér béde narhet till och kontinuerlig
kontakt med kunderna. Att ha direktkontakt
med kunderna &r ett strategiskt beslut for K2A
och en visentlig del i vért hallbarhetsarbete.
Som ett led i kundvarden genomforde vi under
2018 en kundundersokning bland vara kunder
vars resultat pdvisade styrkor som att
studenterna uppskattar det geografiska laget,
upplever en stark trygghet i vara
bostadsomréden och ir ndjda med sin
studentlédgenhet.

Energieffektivitet och egen fastighetsel
El och vdarme stér for huvuddelen av vér
energianvindning. Eftersom vi utvecklar véra

ABC123 & VW UP! , <

165 km 400 m
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bostader sjélva ser vi till att de blir s energi-
effektiva som mojligt, med 1g energi-
forbrukning. Vi véljer alltid gron el och i sé stor
utstrdckning som mojligt gron

fjarrvdrme. I Lund, Vésterds och Haninge
monterar vi solceller pa taken till vara
bostadshus for att bli sjalvforsorjande pa
fastighetsel i sd hog grad som mojligt.
Overskottet ska ladda elbilar i v&r egen-
utvecklade bilpool, Bobil™. Energieffektiva
16sningar ar dven véirdeskapande d& en 1ag
energianviandning medfor l4gre driftskostnader.

Egen bilpool med elbilar
Under 2018 lanserade K2A en egen bilpool —
Bobil™ — som erbjuds hyresgésterna i Umes§,
Orebro, Haninge, Visteras och Lund. Var bilpool
ar, till skillnad mot de flesta andra som ar 6ppna
bilpooler, endast till for de boende i véra
fastigheter. Bilpoolerna &r en attraktiv del i en
modern delningsekonomi och innebér
miljovinster i och med att flera hushall delar pa
farre antal bilar. Bilarna drivs dessutom med el.
En bilpool &r viardeskapande for bostads-

utvecklingen eftersom den genererar intikter, ar
ett attraktivt erbjudande till de boende samt att
behovet av p-platser minskar, vilket mojliggor
fler bostédder.
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Haéllbart och inkluderande bostadsutbud

K2A vill vara en positiv kraft och bidra till god
utveckling, och darmed social héllbarhet, i de
samhdllen dér vi verkar. P4 manga hall i
Sverige, inte minst i tillvixtregionerna och
universitets- och hogskolestdderna, dr det idag
brist pa hyresbostéder till foljd av urbanisering
och 6kande befolkning.

Genom att bygga mindre — men vélplanerade
— hyresbostédder i attraktiva ldgen kan vi erbjuda
lagenheter som fler har rad att bo i, och ddrmed
mota ett tydligt behov i samhéllet. En rimlig
hyra som manga personer har radd med fyller en
viktig funktion fér social hallbarhet. Okade
mojligheter for exempelvis ungdomar och dldre
att fa tag i en lagenhet bidrar till mangfald och
ett mer dynamiskt liv i stadsrummet.

K2A blandar olika typer av hyresrétter.
Genom att blanda hyresbostdder med student-
bostdder och/eller vardbostidder bidrar K2A till
en héllbar och inkluderande bostadsmarknad. Vi
vill ocksa skapa intressanta, inbjudande och
sikra utemiljoer och bostadsomraden dar alla ar
vilkomna, barn som aldre.

Nir ett bostadsomréde &r attraktivt och
roner stort intresse skapas direkta véarden for
K2A eftersom detta innebir snabbare uthyrning,
lagre vakanser och fiarre omflyttningar.

Som forvaltande bolag har vi ingen
forsaljningsrisk samtidigt som vér uthyrningsrisk
ar begransad da vi erbjuder en attraktiv produkt
pa marknader med bostadsbrist.

Lokalt engagemang

K2A har ambitionen att utveckla ett tydligt
engagemang pé de orter dir vi har bostader.
Som ett led i detta har vi inlett ett samarbete
med den ideella foreningen Mattecentrum.
Tillsammans planerar vi att 6ppna réknestugor i
K2A:s lokaler i studentboenden dér grundskole-
och gymnasieungdomar ska erbjudas gratis
laxhjélp i matematik. Darigenom kan ocksé fler
ungdomar inspireras att vilja hogre utbildningar
i framtiden.

Samarbetet med Mattecentrum bidrar till att
forstarka kunskaper och intresset for matematik
vilket &r ett viktigt omrade i en kunskapsbaserad
arbetsmarknad och uthéllig tjainsteekonomi. En
vél fungerande arbetsmarknad &r en forut-
sittning for en uthallig bostadsmarknad.

Attraktiv arbetsgivare

Innovation och langsiktighet

K2A ska vara ett héllbart, resurseffektivt foretag
som det &r attraktivt att arbeta for. Hos oss ska
medarbetarna trivas och utvecklas. Varje
medarbetare dr viktig for foretagets utveckling
och K2A:s kdarnviarden — Kundfokus, Nytdnkande
och Léngsiktighet — ska vara vigledande i
arbetet, tillsammans med styrdokument som
hallbarhetspolicy och uppférandekod.

K2A ér ett relativt ungt foretag och att tdnka
nytt och innovativt finns i bolagets DNA.
Medarbetare uppmuntras att tdnka i nya banor
och att utnyttja ny teknik for basta kvalitet i
arbetet och effektivast mojliga forvaltning.

K2A ér ett snabbt védxande bolag och
utbildning och kompetensutveckling ar
avgorande framgéngsfaktorer. Vid nyrekrytering
lagger vi dven stor vikt vid personliga
egenskaper och kvaliteter. Den blivande
medarbetaren ska kdnna sig hemma i bolagets
miljo och foretagskultur.

Medarbetarsamtal genomfors varje ar for
uppfoljning av uppsatta mal och for att stodja
kompetensutvecklingen. Utvecklingen gar
snabbt inom olika omraden och det &r av storsta
vikt att medarbetarnas kompetens motsvarar
arbetets krav och marknadens utmaningar.

Jamstélldhet

K2A ska vara en inkluderande arbetsplats
avseende alder, kon, etnicitet och sexuell
laggning. Inom K2A réder nolltolerans mot
diskriminering eller krdnkande sérbehandling.
Vi férvéntar oss att véra leverantorer och
entreprenorer ocksa tar ansvar for detta i sina
organisationer.

2018 var andelen kvinnor inom
moderbolaget, med koncerncentrala funktioner,
39 procent. I K2A:s produktionsmiljo, det vill
sdga Grannds Tridhus dér en stor andel av
bolagets anstillda finns, var andelen kvinnliga
medarbetare 11 procent. K2A strévar efter
jamnare konsfordelning och har for
produktionen som ett forsta steg satt mélet att
andelen kvinnliga medarbetare ar 2023 ska
uppga till 17 procent. Eftersom K2A tillverkar
prefabricerade ldgenhetsenheter i industriell
miljo kan bolaget erbjuda en arbetsplats med
farre tunga lyft och mindre risk for
forslitningsskador &n en traditionell
byggarbetsplats.

K2A Arsredovisning 2018
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Arbetsmiljé

Hilsa och sdkerhet star i centrum for vart
arbetsmiljoarbete. Arbetsplatsen ska vara trygg,
séker och hélsosam. Under 2018 hade vi sex
arbetsplatsolyckor, vilket K2A strévar efter att
minimera. K2A arbetar med systematiskt och
proaktivt arbetsmiljoarbete och hilsofrdmjande
atgdrder som regelbundna likarundersokningar.
Under 2018 uppgick sjukfrénvaron till 1,8
procent for tjdnstemén och 3,1 procent for
medarbetare i produktion.

Organisationsutveckling

K2A:s organisation och verksamhet har vuxit
kraftigt under de senaste &ren — frdn en handfull
medarbetare till 116 personer — frimst genom
expansion inom Grénnis Trahus. Detta stéller
hoga krav pd anpassning och flexibilitet.

K2A:s organisation bestar av Affirs-
utveckling och Forvaltning samt de koncern-
gemensamma funktionerna Ekonomi/Finans och
Kommunikation/IT. Darutéver sker produktion
av lagenhetsenheter i trd vid tva husfabriker
inom Grinnis Trahus, som ingér i K2A-
koncernen.
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Nya arbetstillféllen och sund arbetsmiljé

I Valdemarsvik dr K2A en betydande arbets-
givare genom dotterbolaget Grannés

Triahus, ddr ménga av bolagets ldgenheter
tillverkas. Genom etableringen av en fabrik dven
i Gévle bidrar Grannas Tréhus till 6kad
sysselsittning i en kommun med hogre
arbetsloshet d4n genomsnittet i Sverige. Grannas
fabrik i Gavle &r den storsta privata etableringen
pa orten de senaste dren.

Att tillverka bostéder i fabrik medfor en
béttre arbetsmiljo dn produktion av platsbyggda
hus. Arbetsmiljon dr viardeskapande for den
anstdllde som kan utfora ett fysiskt krdvande
arbete med mindre risk for forslitningsskador
vilket leder till ett hdlsosammare liv. En annan
viktig fordel &r att den effektiva produktionen
ger kortare produktionstider.

Det ar arbetsmiljomaéssigt battre och mer resurseffektivt med prefabricerade Idgenheter an traditionell byggnation
dar allt uppfors pa plats. K2A har tva trahusfabriker - i Valdemarsvik och i Gavle.
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PROJEKTERING

K2A ritar bostader som kan
tillverkas i en kontrollerad
industriell miljé med trd som
huvudsaklig insatsvara. Genom
en langt driven standardisering -
K2A har utvecklat ett antal
vélplanerade baslagenheter -
uppnas en resurseffektiv
produktion.

16

FINANSIERING

Genom att bygga Svanenmarkta
hus kan K2A uppfylla kraven for
gron finansiering. Darigenom
kan bolaget erhélla battre
finansieringsvillkor for
foretagslan. K2A:s mal &r att all
ny finansiering ska vara gron,
som ett led i hallbarhetsarbetet
och framtidssakringen av
bolaget.

’ K2A ar en langsiktig
fastighetsagare som
genom ansvarsfullt
~ foretagande vill bidra till
att samhallet utvecklas i
en hallbar riktning.

PRODUKTION

K2A har egna fabriker - Gréannas
Trahus i Valdemarsvik och Gévle
- for tillverkning av bostéder.
Malet &r att all produktion i egen
regi ska Svanenmarkas.
Industriell trabyggnation medfor
stora miljo- och klimatmassiga
fordelar, bland annat mindre
utslapp av koldioxid an
byggnation med andra material.

Y

FORVALTNING

K2A forvaltar cirka 1 800
huvudsakligen nyproducerade,
klimatsmarta bostader och
antalet kommer att 6ka snabbt
de ndrmaste aren. Bolaget
anvénder endast el méarkt med
Bra Miljoval och strévar efter att
minska koldioxidutslappen med
minst en procent arligen.

K2A Arsredovisning 2018
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K2A stravar efter att vara hallbara och langsiktiga i alla led, fran produktion till férvaltning. Hallbarhetsarbetet &r inkluderat i affarsmodellen
och ett satt att framtidssékra bolaget genom riskminimering.

SAMHALLSBIDRAG
Gron K2A har en hég och
affarsmodell uthallig tillvaxt under
Iénsamhet. Erbjuder
hallbara och prisvarda
hyresbostader till en
bred kundgrupp.
Gron Okar finans-
Finansiering marknadens
engagemang for
hallbara investeringar.
SOCIAL

VERKSAMHETSMAL

K2A stravar efter att
vara ansvarstagande
och vardeskapande i
alla led samt standigt
utveckla innovativa
hallbarhetsldsningar.

Som foérsta bolag i
Sverige fick K2A ett
gront lan 2018. Malet &r
att all ny finansiering
ska vara gron, som
medger béttre
finansieringsvillkor.

UTFALL 2018

100%

*Av ny finansiering 2018 tecknades genom
sé kallade "Grona 1an". Avser projekten
Parasollet, Havsmannen och Vega etapp 3.

K2A stravar efter att vara en attraktiv arbetsgivare som manar om anstéllda, kunder och leverantérer. K2A har ett utvecklat socialt
hallbarhetsarbete med innovativa l6sningar for bolagets kunder.

SAMHALLSBIDRAG

Jamstalldhet K2A ar en arbetsplats
praglad av jamstalldhet.
Produktionsmiljon ska
utgora en attraktiv

arbetsplats for kvinnor.

Antal K2A stravar efter en lag
sjukdagar sjukfranvaro genom ett
per ar proaktivt, systematiskt

arbetsmiljoarbete och
ett bra foretagsklimat.

Personal-
omsidttning

K2A skapar nya
arbetstillfallen och har
en sund arbetsmiljo.
Genom skatter, I6ne-
utbetalningar och inkép
fran leverantorer bidrar
K2A till samhaéllet i stort
och skapar lokala
varden.

K2A Arsredovisning 2018
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K2A stévar efter en
jamnare konsfordelning.
Andelen kvinnliga
medarbetare i
produktion ska uppga till
17% ar 2023.

Minska antalet
sjukdagar som &r
arbetsrelaterade.

K2A &r en eftertraktad
arbetsgivare som later
manniskor utvecklas och
bidra till vdardeskapande.

UTFALL 2018

Konsfordelning 2018, %

Tjdnstemannaniva 61 39
Produktion R
0 25 50 75 100

WMin Kvinnor

Andel sjukdagar per anstilld 2018, %

Tjanstemannaniva
Produltion

0 1 2 3 4

Personalomsittning 2018, %

Tjanstemannaniva
Gévle
Valdemarsvik

0 10 20 30 40

*Manga nyanstallningar har skett under aret
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Antal
arbetsplats-
olyckor

Bobilar -
K2A:s egen
elbilpool

Kund-
undersokning
K2A hyres-
bostader

Kund-
undersokning
Svenska
Studenthus

SAMHALLSBIDRAG

K2A tar samhallsansvar
och bidrar till en trygg
och séker arbetsplats
for saval anstallda som
leverantorer.

K2A stravar efter att
standigt utveckla
klimatsmarta l6sningar
for kunderna. Elbilpool
bidrar till delnings-
ekonomi dér en bil per
hushall inte &r
nddvandig samt
minskade koldioxid-
utslapp.

K2A stravar efter nojda
kunder vars upplevelse
ar att de bor i den basta
tankbara bostaden i ett
bra och tryggt bostads-
omréde.

Svenska Studenthus
stravar efter nojda
kunder som upplever att
de bor i den basta
tankbara student-
bostaden. Bostads-
omradet upplevs som
bra, tryggt och kunderna
blir erbjudna mervérde i
form av community-
kansla.

VERKSAMHETSMAL

K2A bidrar till att skapa
en arbetsplats med bra
och saker arbetsmiljo.
Malet &r att inga
arbetsplatsolyckor ska
intréffa.

Kunder anvander
frekvent Bobilarna samt
sjalvforsorjande
laddning fran solceller.

Oka med 1-2 enheter
arligen pa genomsnitts-
resultatet till 2021.

Oka med 1-2 enheter
arligen pa genomsnitts-
resultatet till 2021.

350
300
250
200
150
100

UTFALL 2018

Antal arbetsplatsolyckor 2018
Byggarbetsplats
Gavie |

Valdemarsvik

o
N
S
o
o

Anvindning av K2A:s Bobilar, antal timmar per man

e D 3 Q Q > S S S S
FERE LIS

s Orebro Oreganon
s Umed
Totalt

Orebro Glidplanet
s Vega

Total anvandning av K2A:s Bobilar, antal timmar

Totalt, h 1617

0 500 1000 1500 2000

K2A:s kundundersakning hyreshostader 2018 av
kvalitativa faktorer, index 0-100

Bostaden

Service och kommunikation 6

| 68 |
Bostadsomradet och trygghet
| 64|

Gemensamma utrymmen

Genomshnitt

50 60 70 80

Svenska Studenthus kundundersckning 2018 av
kvalitativa faktorer, index 0-100

Bostadsomradet och trygghet

Service och kommunikation

Bostaden 4
Milj och hallbarhet
Genomshnitt 6

80 |
Gemensamma utrymmen
|68 |

60 70 80 90
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Bygg- och fastighetsbranschen stér for en stor del av utsldppen av véaxthusgaser. K2A arbetar aktivt for att minimera bolagets klimatpaverkan.
K2A bygger samtliga hus i tré fran svenskt certifierat skogsbruk och &r sedan 2018 Svanenmarkta. Genom K2A:s Svanenmérkning sékerstalls
att de material som anvénds vid produktion av bostéder inte har nagon negativ inverkan p& miljon, manniskor eller boendemiljon. Harda krav
stélls dven pa fastighetens forvaltning, avfallshantering, buller och utslapp av fororenande &mnen avseende vatten, luft och mark.

Svanenmarkta
bostader

Elforbrukning

Varme-
forbrukning

Vatten-
forbrukning

Koldioxid-
utslapp

SAMHALLSBIDRAG

Svanenmarkt
produktion innebar att
Miljomarkning Sverige
kvalitetssakrat K2A:s
produktion, bygg-
process och hur
fastigheterna ska
forvaltas ur ett livs-
cykelperspektiv.

K2A anvander endast
el fran fornybara kéllor
vilket minskar klimat-
paverkan.

K2A véljer basta
mdojliga uppvarmnings-
alternativ for att varna
om naturtillgangar.

K2A arbetar for en
minskad vatten-
forbrukning och vérnar
om vatten som
naturtillgang.

K2A stravar efter att
minska klimatpéaverkan
bland annat genom att
anvéanda tré fran
héllbart svenskt
skogsbruk som
byggmaterial. Tré &r ett
fornybart material som
minskar koldioxid-
utslappen under bygg-
processen och
materialet binder
koldioxid.

K2A Arsredovisning 2018

VERKSAMHETSMAL

100% av all
nyproduktion som
byggstartas i egen
produktion ska vara
Svanenmarkt. Tra ska
fortsatta anvandas som
huvudsaklig ravara vid
bostadsutveckling.

100% el méarkt med Bra
Miljéval fran fornyelse-
bara kéllor. K2A ska, i
den man det ar mojligt,
installera solceller pa
nyproduktionsprojekt.
K2A ska alltid vélja
vitvaror av hog
energiklass.

Minskad varme-
forbrukning med 5% till
ar2021. K2A ska
utveckla fastighets-
automation i samtliga
fastigheter for att
lattare kunna reglera
varmeforbrukningen.

Stréva efter att
minimera vatten-
forbrukningen bland
annat genom val av
snalspolande toaletter,
duschmunstycken och
kranar.

Minska koldioxid-
utslappen med 1%
arligen till 2021. Kart-
lagga K2A:s totala
koldioxidutslapp under
produktion av bostéder.

UTFALL 2018

100%

K2A:s fastighetsel genomsnittsforbrukning 2018

Kb/ (BRA)
KN/ (304)

0 5 10 15 20 25

*Genomsnitt for 12 fastigheter: Total BOA 46 081 kvm: Total BRA 63 480 kvm

K2A:s gradkorrigerad varmefdrbrukning 2018

KWih/m? (BRA)
KWh/m (80R)

0 40 80 120 160

*Genomsnitt for 12 fastigheter: Total BOA 46 081 kvm: Total BRA 63 480 kvm

K2A:s vattenforbrukning 2018

m/(80A)

0 05 1 15 2

*Genomsnitt for 12 fastigheter: Total BOA 46 081 kvm

K2A:s totala koldioxidutslapp (CO, ) 2018

kg/m? (BRA) N
kg/m? (B0A) N
0 2 4 6 8 10

*Genomsnitt for 12 fastigheter: Total BOA 46 081 kvm
*Genomsnitt for 13 fastigheter: Total BRA 71 518 kvm

K2A:s totala koldioxidutslapp (CO, ) 2018, ton

Totalt utslipp (BRA)

100 200 300 400 500
*Genomsnitt for 13 fastigheter: Total BRA 71 518 kvm
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Det finns flera starka skal for att bygga bostader med
trastommar: resurseffektiv produktion, lag klimatbelastning vid
byggnation, god inomhusmiljo samt att trabyggnader binder

koldioxid.

Med ett allt starkare fokus pa vart samhilles
langsiktiga 6verlevnad och den breda insikten
om att vi maste minska utsldppen av vaxthus-
gaser, fraimst koldioxid, har intresset for att
bygga i trd okat starkt under senare ar.

Vi valde redan frdn bérjan att prioritera det
férnybara materialet trd for véra bostiader och
vart enskilt storsta bidrag till en 1&ngsiktigt
hallbar utveckling av fastighetsmarknaden &r
vér produktionsmetod. Sedan 2018 har vi licens
for att bygga Svanenmaérkta hus.

Minskat koldioxidutsldpp med tréa

En effektiv produktionsprocess med trd som
insatsvara dr en miljo- och klimatmassigt
fordelaktig produktionsmetod. Bygg- och
fastighetsbranschens fokus har under 1&ng tid
legat pé att optimera driften och minska energi-
forbrukningen. Senare rs undersékningar visar
emellertid att en mycket stor del av klimat-
belastningen i ett modernt betonghus sker under
byggfasen, motsvarande 50 &rs drift av
fastigheten. Det gér at mycket energi att
producera och anvidnda betong. Om man istéllet
anvander tra for att bygga minskar koldioxid-
utsldppen betydligt.

Férre energikrdvande transporter

Nar man bygger med trd anvands betong till
vissa delar som grund eller bottenplatta.
Eftersom tré &r ett ldttare material dn betong
kravs en mindre méngd betong i grund-
laggningen och behovet av palning minskar.
Trabyggande medfér ocksa farre energikrdvande
transporter.

En mycket viktig miljo- och klimataspekt ar
naturligtvis att trd binder koldioxid. Vara skogar
ar valdiga reservoarer av koldioxid, om trdden
forbréanns frigors koldioxiden. Om trd anvinds
for att bygga, lagras koldioxiden under

byggnadens hela livslingd. Genom é&ter-
plantering kan dessutom rématerialet trd
fornyas.

Resurseffektiv produktion

Genom att vélja trd som huvudsakligt
byggmaterial och utveckla bostdderna for
industriell tillverkning uppnadde vi tva
véasentliga saker:

« resurseffektiv produktion som skapar
forutsattningar for konkurrenskraftig
hyresséttning av en fullfunktionell ldgenhet med
hog standard.

» mojligheten att erbjuda klimatsmarta bostéder,
driftoptimerade och byggda i det enda fornybara
byggmaterialet — tra.

Detta material kréver mindre energi vid
bearbetning 4n andra byggmaterial och lampar
sig tack vare sin 1aga vikt utmarkt for industriell
produktion med hog prefabriceringsgrad. Den
laga vikten &r vidare en forutséttning for
transporter av fardiga ldgenheter.

Nérproducerat svenskt tré

K2A anvinder nirproducerat svenskt trd som
insatsvara och bygger de flesta av l4genheterna i
egna fabriker i Valdemarsvik och Gévle. Vi har
stor erfarenhet av att bygga i tré och utnyttjar
dérfor resurserna pa ett effektivt sitt. Genom att
bygga bostdder i en kontrollerad industriell
miljo kan K2A ocksé erbjuda en battre arbets-
miljo dn traditionella byggarbetsplatser.

Svanenmérkta hus

Fran och med 2018 har K2A licens for att bygga
Svanenmirkta hus. Det dr forsta géngen som en
tillverkare av prefabricerade ldgenheter i tra
erhallit Svanenmérkning. Var mélsittning &r att
all nyproduktion framover ska vara
Svanenmirkt.

K2A Arsredovisning 2018
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Glidplanet 5 i Orebro, med 88 hyresbostader, fardigstélldes under 2018. K2A anvénder narproducerat svenskt trd som insatsvara och bygger de
flesta lagenheterna i egna resurseffektiva fabriker innan de monteras till fardiga hus.
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Camilla Bergstrom, Sustainable Finance, Nordea

"Grona lan en kvalitetsstampel”

— K2A blev var forsta kund nér vi, som férsta
kreditinstitut i Sverige, borjade erbjuda groéna
foretagslén. Det har varit ett mycket trevligt och
givande samarbete med Johan Knaust och hans
medarbetare pd K2A.

Camilla Bergstrom, pa Sustainable Finance
inom Nordea, arbetar med att integrera
héllbarhet inom banken. Som en del av det
arbetet har Nordea utvecklat ett nytt
erbjudande: grona lén till féretag.

Grona byggnader, bland annat Svanenmaérkta
hus, dr en av sex projektkategorier som, efter
noggrann utvérdering, kan erhélla gron
finansiering.

- Jag ar vildigt glad och stolt 6ver att vi pé
Nordea blev forst med produkten. Att K2A blev
vér forsta kund ar inte verraskande eftersom
det &r ett foretag som passar utmarkt for den hér
typen av finansiering — och uppfyller kraven,
fortsédtter Camilla Bergstrom.

I borjan av 2018 fick K2A sin grundlicens for
att bygga Svanenmadrkta hus. Detta skedde
samtidigt med etableringen av K2A:s andra
husfabrik, i Gavle.

— Vi besokte K2A:s fabrik i Gdvle och fick en
intressant inblick i produktionen dér den
férnybara ravaran trd dr den viktigaste
insatsvaran. K2A har ett gront och hallbart
tdnkande hela végen, konstaterar Camilla
Bergstrom.

— Det ar tydligt att K2A har ett 1&ngsiktigt
perspektiv. Allt frén den grona révaran till den
fardiga klimatsmarta ldgenheten praglas av idén
om léngsiktig héllbarhet och en hilsosam
boendemiljo. Detta har ju ocksa bekréftats
genom Svanenlicensen.

Camilla Bergstrom vill framhalla att det
grona l&net ska ses som gron kvalitetsstimpel pa
hallbarhetsarbetet inom foretaget.

- Lanet kan endast anvindas till en héllbar
investering och foretaget maste kunna redovisa
positiva effekter som exempelvis minskad
energiforbrukning eller minskat utslépp av
koldioxid, betonar hon.

Nordea anvander gron marknadsuppléning
dar likviden 6ronmarks for utlaning till
miljoframjande dndamaél.

— Genom lénet framjar vi klimatet och
mojliggor samtidigt en 1angsiktig tillvaxt for
foretagen, detta &r fordelar som gynnar alla,
sdger Camilla Bergstrom.

— P4 det hér sittet driver vi kapitalet i sa att
sdga ritt riktning. Det finns mycket kapital som
soker sig till grona investeringar och den hér
typen av finansiering kommer att vixa bade hos
oss och med fler aktorer, fortsédtter Camilla
Bergstrom.

- Sammanfattningsvis far ett féretag som
beviljas vart grona 1an, forutom tillfreds-
stillelsen att bidra till en hallbar framtid, en
tydlig bekriftelse pa ett framgangsrikt
héllbarhetsarbete och dessutom ett attraktivt
pris pé lanet.

— For oss handlar det om att vi vill
mojliggora en hallbar framtid tillsammans med
véra kunder, avslutar Camilla Bergstrom.

K2A Arsredovisning 2018
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Att K2A blev var forsta kund &r inte 6verraskande eftersom det &r ett foretag som passar utmaérkt for den har typen av finansiering, och dessutom
uppfyller kraven forstés, sdger Camilla Bergstrom, Sustainable Finance, Nordea.
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K2A utvecklar
bostader pa
dynamiska
marknader
med konstant
hog efter-
fragan

24

BOSTADER | STARKA KATEGORIER OCH ORTER

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

oavsett konjunkturlage.

Vid utgéngen av ar 2018 forvaltade K2A 1 771
lagenheter (1 698). Totalt hade bolaget 5 351
bostdder i forvaltning eller i pAgaende projekt
(4 801). K2A forvaltade bostédder eller drev
projekt pd totalt 16 orter, frdn Lund i soder till
Kiruna i norr.

K2A:s bostader finns i attraktiva lagen

K2A utvecklar och erbjuder framst tva
bostadskategorier — yteffektiva hyresbostader
och studentbostader — pé orter dér det rader
bostadsbrist. K2A:s studentbostdder — som
marknadsfors genom dotterbolaget Svenska
Studenthus - aterfinns i attraktiva l4gen péa eller
i direkt anslutning till campus, det vill sdga
universitets- och hégskoleomraden. Bolagets
hyresbostédder utvecklas, i samverkan med
ber6rda kommuner, pa efterfrigade lagen med
bra kommunikationer och nérhet till service.

Fruktbar samverkan med kommuner

K2A erhéller ofta mark for bostadsproduktion
via kommunal markanvisning. Bolaget har
etablerat goda kontakter med foretrédare for
kommuner 6ver hela landet, vilket skapar
mojligheter till fortroendefull samverkan for att
bygga och erbjuda fler bostédder till kommun-
invénarna. Mojligheterna att f& fram mark till
bostadsdndamaél varierar dock mycket mellan
olika kommuner liksom tiderna for
planprocesserna. Under 2018 erholl K2A
markanvisningar motsvarande cirka 300
bostéder.

Konkurrensmassiga fordelar

K2A verkar pa konkurrensutsatta marknader.
Det finns ett antal aktérer som erbjuder
liknande produkter. Genom att fokusera pa och
ddrmed specialisera sig pd moderna klimat-
smarta hyresbostdder och studentbostdder med
hog standard i attraktiva ldgen, och erbjuda

kundnéra forvaltning med hog servicenivé via
innovativa losningar, stravar K2A efter att skaffa
sig konkurrensmaéssiga fordelar gentemot andra
aktorer. Svanenmarkning av K2A:s produktions-
metod och i férldngningen alla nyproducerade
bostader, som ett led i hallbarhetsarbetet,
stirker ocksé bolagets position. Ytterligare en
konkurrensfordel &r att bolaget fokuserar pa till
ytan mindre 1dgenheter, som inrymmer alla
efterfrdgade funktioner, vilket innebir en ligre
ménadshyra men med bibehallen funktion.

Bostadsmarknaden

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

Bristen pé bostader ar stor i de flesta av
Sveriges kommuner, men framfor allt i de
dynamiska storstadsregionerna. Det &r i regioner
med hogre ekonomisk tillvixt som de flesta
arbetstillfallen skapas och dér befolknings-
tillvixten dr som storst. Framst saknas sma
bostdder med rimliga hyror, det vill sdga mindre
hyresritter. Cirka 70 procent av hushéllen i
Sverige bestar idag av 1-2 personer.

Drivkrafter pa bostadsmarknaden

En vil fungerade bostadsmarknad for
hyresritter forutsatter flera faktorer sdsom:

= en underliggande befolkningstillvaxt

= en balans mellan utbud och efterfrégan samt
m en vil fungerande arbetsmarknad

Stark befolkningstillvaxt

Sveriges befolkning har okat kraftigt under det
senaste decenniet frén 9 260 000 till 10 230 000
invénare vilket motsvarar en genomsnittlig
tillvaxtokning om cirka en procent per &r. Under
2000-talet har invandringen 6kat betydligt i

K2A Arsredovisning 2018



K2A bygger
framst mindre
bostader — den
mest
efterfragade
bostads-
kategorin
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Sverige och stod under 2018 for néstan 80
procent av folkokningen (SCB).

BEFOLKNINGSMANGD, ANTAL MILJONER INVANARE

08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18

Befolkningen okar starkt for Sverige som helhet
men mellan Sveriges kommuner varierar
befolkningsférdndringen. Urbanisering driver
allt fler till de dynamiska storstadsregionerna
dér de flesta arbetstillfdllena skapas.

Befolkningsforandringen for de orter dar K2A
forvaltar eller uppfor bostader framgar av
stapeldiagrammet nedan dér varje stapel avser
befolknings6kning per kommun under aren
2008-2018. Den ljusbla stapeln, Riket, avser
genomsnittet for Sverige.

BEFOLKNINGSOKNING PER KOMMUN 10 AR, %

Behov, utbud och efterfragan

Bristen pé bostéder &r stor i de flesta av Sveriges
kommuner, men framfor allt i orter med stark
arbetsmarknad. 2018 stod 635 000 personer i ko
hos Bostadsférmedlingen i Stockholm for att fa
en hyresrétt — en 6kning med 35 000 jamfort
med foregdende ar. Kétiden fér dem som star i
kon beridknas till i genomsnitt 10 &r. Boverkets
senaste bostadsmarknadsenkit (2018) visar att
det rader underskott pa bostider i 243 av
landets 290 kommuner. Enkéten riktar sig till
kommuner som sjélva skattar bostadsmarknaden
idag men dven ger en framéatblickande
bedomning av bostadsmarknadens
balans/obalans om tre ar samt sérskilt vad som
géller for studentbostidder. Boverkets bedomning

MARKNADSOVERSIKT

av bostadsmarknaden for de orter dar K2A &r
aktivt pa framgéar av tabellen nedan.

BOVERKETS MARKNADSUNDERSOKNING 2018

STUDENT-  BOSTADS-  BOSTADS-
BOSTADER MARKNAD MARKNAD
2018 2018 2021P
Kiruna o [ ] o
Umea (] (] (]
Sundsvall o o (]
Gavle [ ] [ ] [ ]
Visterds () (] { ]
Orebro o (] o
Enkoéping B [ ) o
Stockholm [ ] [ ] [ ]
Haninge o (] { ]
Vaxjo o @ o
Lund [ ) o (]
Overskott @ Balans @ Underskott

Ménga personer i Sverige lever ensamma eller i
mindre familjekonstellationer vilket innebéar att
det finns en stor efterfrdgan pa mindre
lagenheter. De senaste arens stora invandring
har ytterligare 6kat efterfrgan i detta
bostadssegment.

ANDEL HUSHALL EFTER HUSHALLSTYP

6%

12%

1 person
2 personer

3 personer

4 personer

31% Fler @n 4 personer

For kategorin studentbostidder uppger
branschorganisationen Studentbostadsforetagen
att knappt hélften av studieorterna i Sverige
lider brist pé studentbostdder medan 6vriga ar i
nagorlunda balans. Det &r framst pé de storre
universitets- och hogskoleorterna som bristen ar
stor. De genomsnittliga kétiderna kan pé orter
som Stockholm, Lund och Uppsala uppga till
mellan cirka 50 och 100 veckor, vilket
motsvarar 30 till 60 procent av studietiden. Det
totala behovet av studentbostider i landet
uppskattas till mellan 17 000 och 20 000
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bostider. De senaste ren har det byggts cirka
4 000 studentbostéder per ar.

For de orter som K2A agerar pa rader det,
enligt Boverkets marknadsundersokning, balans
for studentbostider i Visterds, Orebro och
Enkoping medan 6vriga orter har underskott.

Okning av nybyggnation

Tillgdngen pa bostider i tillvixtregionerna har
lange legat pé nivaer langt under efterfragan.
Den pé senare ar accelererande befolknings-
tillvixten sétter ytterligare press pa stat och
kommuner att bittre méta efterfrdgan. Olika
stimulanser har presenterats for att 6ka
nybyggnationen av bostdder. Nyproduktionen
har dock okat relativt kraftigt, vilket framgar av
det forsta stapeldiagrammet. Dock brots tillvéxt-
takten under 2018 da antalet pabérjade
bostdder minskade for forsta gdngen sedan
2012. Under 2018 péaborjades byggnation av
cirka 53 000 nya bostéder i Sverige och néstan
56 000 bostédder fardigstélldes. 30 procent av
den totala paborjade byggnationen kunde
hénforas till Storstockholm (SCB).

PABORJADE OCH FARDIGSTALLDA BOSTADER, ANTAL
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Trots 6kad nyproduktion och fardigstéllande av
bostéder sa sker 6kningen frén relativt ldga
nivier samtidigt som befolknings6kningen varit
stark.

BEFOLKNINGSOKNING/FARDIGSTALLDA BOSTADER, ANTAL
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Oreganon 1 i Orebro, som fardigstélldes 2017/2018, inrymmer 306 studentbostader med hog standard och attraktivt lage néra Orebro universitet.
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LUND

Lund &r beléget i sodra Skane med nérhet och
goda kommunikationer till hela Oresunds-

regionen.

Vid arsskiftet forvaltade K2A inga bostéder i
Lund men i borjan av 2019 fardigstélldes ett
projekt med totalt 120 studentbostader.
Dessutom har K2A ett pagéende projekt om 78
bostider. Tillsammans utgor dessa bada projekt
4 procent av K2A:s totala fastighets- och
projektportfolj om 5 351 bostédder.

Lund &r med sina 123 000 invénare Sveriges
12:e storsta kommun. Befolkningsokningen har
varit hogre an for riksgenomsnittet.

Lund &r préaglat av sitt universitet och ett
flertal betydande foretag dr sprungna ur den
akademiska forskningsmiljon. Bland de storsta
foretagen i Lund kan nédmnas Tetra Pak, Axis,
Alfa Laval och Sony Mobile.

Det har pébdérjats cirka 8 500 bostéder i
Lunds kommun de senaste 10 ren varav cirka
6 900 fardigstéllts. Boverkets marknads-
undersokning visar att det rader underskott av
saval student- som hyresbostéder. Storsta
bostadsfastighetségare: Lunds Kommuns
Fastigheter, AF Bostéder och Akelius
Fastigheter.

K2A har etablerat sig i Lund eftersom
Svenska Studenthus strategi &r att bli riks-
tdckande. Lund tillhor Sveriges mest centrala
orter for hogre utbildning och Lunds universitet
har cirka 40 000 studerande, vilket gor det till
Sveriges 3:e storsta larosdte. Det innebdr att
Lund, pa sikt, ska bli en av Svenska Studenthus
viktigaste marknader.

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL

Riket/
KOMMUNFAKTA Lund Genomsnittet
Folkméngd (2018), antal 122948 35277
Storlek pa kommun, ranking 1-290 12 av 290 -
Befolkningsokning, 10 ar, % 14,5 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % 7,6 6,0
Befolkningsdkning, 3 &r, % 52 38
Medianlén (2017), kkr per ar 259,5 2789
Arbetsloshet (2018), % 6,3 70
Studenter (2018), antal 40 000 -
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VAXJO

V&xjo dr regionstad i Kronobergs lén med goda Riket/
. . o o KOMMUNFAKTA Vaxjo Genomsnittet

kommunikationer at alla hall.
Folkméngd (2018), antal 92 567 35277

I dagslaget forvaltar K2A inga bostader i
Vixjo men driver tva pagdende projekt som
innebar nyproduktion av totalt 350 bostéder,
vilket motsvarar 6 procent av K2A:s totala
fastighets- och projektportf6lj om 5 351
bostéder.

Vixjo ar med sina 93 000 invanare Sveriges
22:a storsta kommun. Befolkningsokningen har
varit hogre &n for riksgenomsnittet.

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

Det har pébdérjats cirka 5 800 bostéder i
Vixjo kommun de senaste 10 aren varav cirka
5 400 fardigstéllts. Boverkets marknads-
undersokning visar att det rader underskott av
saval student- som hyresbostéder. Storsta
bostadsfastighetsidgare: kommunen, Vidingehem,
Stubor Studentbostidder och CA Fastigheter.

K2A har etablerat sig i Véxjo eftersom
Linnéuniversitetet i Vaxjo dr Sveriges 5:e storsta
larosate, vilket innebar att Vaxjo passar vél in i

Svenska Studenthus strategi om att bli
Andel av forvaltade bostader rikstdackande.

Storlek pa kommun, ranking 1-290 22 av 290 -
Befolkningsokning, 10 ar, % 14,2 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % 7.9 6,0
Befolkningsdkning, 3 &r, % 51 38
Medianlén (2017), kkr per ar 279,5 2789
Arbetsloshet (2018), % 79 70
Studenter (2018), antal 26 000 -

0%
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HANINGE

Haninge r en forortskommun till Stockholm
och ligger i den sodra delen av Stockholms lan.
Haninge har goda kommunikationer till centrala
Stockholm med buss och pendeltag.

I dagslaget forvaltar K2A 308 hyresbostider i
Vega Park i Haninge, vilket motsvarar 17
procent av antalet fardigstillda bostdder. K2A
driver dessutom projekt med totalt 177
hyresbostédder i Vega Park, som fardigstélls
2019. K2A har byggritter for att uppfora
ytterligare 350 hyresbostédder i Vasterhaninge
Centrum. Det innebér att 835 bostéder av K2A:s
totala fastighets- och projektportfolj om 5 351
bostéder ligger i Haninge kommun, vilket
motsvarar 16 procent.

Haninge dr med sina 90 000 invanare
Sveriges 24:e storsta kommun. Befolknings-
okningen har varit hogre an for riksgenom-
snittet.

Haninge 4r en bostadskommun dédr ménga
invanare arbetspendlar till en annan kommun,
till exempel Stockholm, vilket mérks i att BRP
per capita i Haninge &r ldgre dn for Sverige som
helhet. Nérheten till Stockholm bidrar sannolikt
till att medianlénerna &r hogre och att
arbetslosheten &r 1dgre 4n for Sverige som
helhet.

Det har péboérjats cirka 4 200 bostader i
Haninge kommun de senaste 10 dren varav cirka
3900 fardigstéllts. Boverkets marknads-
unders6kning visar att det rader underskott for
saval student- som hyresbostéder. Storsta
bostadsfastighetsiagare: Haninge kommun, Stena
och Victoria Park.

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

Riket/
KOMMUNFAKTA Haninge Genomsnittet
Folkméngd (2018), antal 89989 35277
Storlek pa kommun, ranking 1-290 24 av 290 -
Befolkningsokning, 10 ar, % 20,0 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % 11,2 6,0
Befolkningsdkning, 3 &r, % 73 38
Medianlén (2017), kkr per ar 289,9 2789
Arbetsloshet (2018), % 6,9 70

Studenter (2018), antal 0 -

K2A har etablerat sig i Haninge pé grund av
att kommunen tillhor Stockholmsregionen, och
diarmed har haft en hog befolkningstillvéaxt
under léng tid, vilket skapat stor efterfragan pa
bostader.

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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STOCKHOLM

I dagslaget forvaltar K2A 54 studentbostéder
samt 6 gruppbostédder i Villingby i Stockholm,
vilket motsvarar 3 procent av K2A:s fardig-
stéllda bostdder. K2A driver dessutom ett
pagéende projekt med totalt 176 student- och
forskarldgenheter i Slakthusomradet i Stockholm
och 206 Barkarbystaden, Jarfalla kommun. Det
innebér att 442 bostdder av K2A:s totala
fastighets- och projektportf6lj om 5 351
bostdder ligger i Stockholm, vilket motsvarar 8
procent. K2A:s huvudkontor ligger i Stockholm
med totalt 18 medarbetare.

Stockholm &r med sina 960 000 invanare
Sveriges storsta kommun. Befolkningsokningen
har varit hogre an for riksgenomsnittet.

Naringslivet i Stockholm é&r starkt inriktat
mot kunskapsintensiva tjinster, med en storre
andel &n Gvriga Sverige i finanssektor, inom
utbildning och forskning, i konsultbranschen
och olika foretagstjinster. Stockholm anses vara
Sveriges ekonomiska nav med en stark
arbetsmarknad med hogre medianlon, lagre
arbetsloshet och hogre BRP per capita dn
riksgenomsnittet.

I Stockholm finns férutom Stockholms
Universitet (Sveriges storsta ldrosite) ett flertal
hogskolor, bland annat Kungliga Tekniska
Hogskolan (Sveriges 9:e storsta laroséte) och
Handelshogskolan (Sveriges 26:e storsta
larosite).

Det har péboérjats cirka 50 000 bostéder,
varav cirka 48 000 bostédder fardigstéllts, i
Stockholms kommun de senaste 10 &ren.
Boverkets marknadsundersokning visar att det

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

MARKNADSOVERSIKT

Riket/
KOMMUNFAKTA Stockholm Genomsnittet
Folkméngd (2018), antal 962 154 35277
Storlek pa kommun, ranking 1-290 1 av 290 -
Befolkningsokning, 10 ar, % 18,8 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % 72 6,0
Befolkningsdkning, 3 &r, % 42 38
Medianlén (2017), kkr per ar 316,2 2789
Arbetsloshet (2018), % 59 70
Studenter (2018), antal 80 000 -

réder underskott for sévél student- som
hyresbostédder. Storsta bostadsfastighetségare:
Stockholms kommun, Einar Mattsson AB, Olov
Lindgren AB, Ikano Invest och Stockholms
Kooperativa bostadsforening.

Stockholm ska bli en av K2A:s storsta
marknader. Stockholm #r dock en svir marknad
att bygga hyresritter pa dd markpriserna &r
hoga till f6ljd av hard konkurrens. Stockholm ar
en marknad dér i stort sett alla mikroldgen ar
intressanta att 4ga bostider pa.

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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ENKOPING

Enkoping har ett centralt 14ge i den expansiva
regionen Mélardalen med Stockholm, Visteras
och Uppsala inom bekvamt pendlingsavstand,
och har fatt epitetet ”Sveriges narmaste stad”.

I dagslaget forvaltar K2A inga bostader i
EnkoOping men driver ett projekt som
fardigstalldes under forsta kvartalet 2019 och
innebar nyproduktion av totalt 80
hyresbostéder, vilket motsvarar 1 procent av
K2A:s totala fastighets- och projektportfolj om 5
351 bostédder. K2A driver dven ett pdgdende
projekt med uppforande av en forskola i
Enkdoping.

Enkoping dr med sina 44 000 invénare
Sveriges 58:e storsta kommun. Befolknings-
okningen har varit hogre &n riksgenomsnittet.

De dominerande néringsgrenarna ar tjanste-
och servicenédringar, logistik, ventilation och
lantbruksnéra verksamheter. Andelen sysselsatta
inom lantbruksnéringarna &r betydligt storre &n
riksgenomsnittet.

Enkoping &r en bostadskommun dér de flesta
invanare arbetspendlar till en annan kommun,
vilket mérks i att BRP per capita i Enkoping ar
léagre &n for Sverige som helhet. Det har
paboérjats cirka 2 800 bostider, varav cirka 2
500 bostéder fardigstillts, i Enkopings kommun
de senaste 10 &ren. Boverkets marknads-
undersokning visar att det rdder balans av
studentbostédder men underskott av
hyresbostédder. Storsta bostads-fastighetségare:
Enkopings Hyresbostéder, Akelius och ENA.

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

Riket/
KOMMUNFAKTA Enkdping Genomsnittet
Folkméngd (2018), antal 44 429 35277
Storlek pa kommun, ranking 1-290 58 av 290 -
Befolkningsokning, 10 ar, % 11,7 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % 9,3 6,0
Befolkningsdkning, 3 &r, % 6,1 38
Medianlén (2017), kkr per ar 2823 2789
Arbetsloshet (2018), % 6,1 70

Helarsstudenter (2018), antal 0 -

K2A har valt att etablera sig i Enkoping tack
vare dess intressanta geografiska ldge med
nérhet till flera starka regioner. K2A bedomer
att Enkoping &r en mycket bra bostadsort.

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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OREBRO

Orebro #r regionstad i Orebro l4n och ar Riket/

. . o .. . . KOMMUNFAKTA Orebro Genomsnittet
tillsammans med Vésteras de storsta stiderna i
.. Folkmangd (2018), antal 153 367 35277
Mailardalen.

N . I Storlek pa k ,ranking 1-290 6 av 290 -
I dagslaget forvaltar K2A 700 bostéader i orieipa kommun, ranking a

Orebro, vilket motsvarar 39 procent av K2A:s Befolkningsokning, 10°ér, * 160 95
fardigstillda bostéder. K2A driver dessutom tre BefolkningsGkning, 5 ar, % o 60
pagaende projekt med totalt 375 bostader i Befolkningsokning, 3 &r, % oA .
Orebro. Det innebér att 1 075 bostider av K2A:s Medianion (2017), kkr per &r 2733 2789
totala fastighets- och projektportfolj om 5 351 Arbetsloshet (2018), % 76 70

Studenter (2018), antal 15000 -

bostider ligger i Orebro, vilket motsvarar 20
procent.

Orebro &r med sina 153 000 invinare
Sveriges 6:e storsta kommun.
Befolkningsokningen har varit betydligt hogre
an for riksgenomsnittet.

néringsliv. Orebro universitet har cirka 15 000
studenter, vilket gor det till det 13:e storsta
larosétet, och passar vél in i Svenska Studenthus
strategi om att vara rikstiickande. Orebro
kommun har #dven varit bra pé att ta fram
detaljplaner for bostadsutveckling, vilket &r den
fraimsta anledningen till att K2A:s bestand i
Orebro har en s betydande andel fardigstillda
bostider. I Orebro har K2A kommit léngst i
ambitionen att uppné ett bestand for effektiv
forvaltning.

Orebro har ett brett niringsliv med s&val
tung industri som hogteknologisk forskning och
kvalificerad tjansteproduktion. Det har pébérjats
cirka 11 500 bostdder, varav cirka 11 000
bostader firdigstillts, i Orebro kommun de
senaste 10 dren. Nyproduktionstakten har varit
hog de senaste dren. Boverkets marknads-
unders6kning visar att det rader balans for
studentbostédder och brist pa hyresbostider. K2A
har mérkt av att utbudet av hyresbostéder okat
och uthyrning tar ndgot lingre tid 4n forvantat.
Majoriteten av K2A:s fardigstillda bostader i
Orebro avser studentbostider. Storsta
bostadsfastighetségare: Orebro kommun, L E
Lundberg, Melin Fastighetsforvaltning, Asplunds
Fastigheter och LG Soderberg.

Andel av forvaltade bostader K2A har etablerat sig i Orebro eftersom
staden &dr en av de allra starkaste marknaderna i
Milardalen, med en stark underliggande
befolkningsokning under lang tid och ett starkt

39%
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VASTERAS

Visteras ar regionstad i Vastmanlands lén och ar
tillsammans med Orebro de storsta stiderna i
Milardalen.

I dagslaget forvaltar K2A inga bostader i
Visteras men driver ett pdgdende projekt med
nyproduktion av totalt 116 hyres- och
vardbostdder som fardigstilldes under forsta
kvartalet 2019. Dessutom saméiger K2A ett
projekt tillsammans med SBB dér 112
hyresbostdder utgor K2A:s andel. Totalt
motsvarar dessa projekt 4 procent av K2A:s
sammanlagda fastighets- och projektportfolj om
5 351 bostéder.

Visteras dr med sina 152 000 invénare
Sveriges 7:e storsta kommun. Befolknings-
okningen har varit hogre &n riksgenomsnittet.

Den hogteknologiska exportindustrin &r
basen for naringslivet i Vésterds med foretag
som ABB, Westinghouse och Bombardier.

Milardalens hogskola, med 15 000
studenter, ir det 15:e storsta lirositet, med sitt
huvudcampus i Visterés.

Det har pébdérjats cirka 6 700 bostéder, varav
cirka 5 300 bostider fardigstallts, i Vésteras
kommun de senaste 10 aren. Boverkets
marknadsunders6kning visar att det rader balans
for studentbostdder men underskott av hyres-
bostdder. Storsta bostadsfastighetsdgare: Bostads
AB Mimer, Ikano Bostad, Bostjdrnan och
Aroseken.

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

Riket/
KOMMUNFAKTA Vésterds Genomsnittet
Folkméngd (2018), antal 152078 35277
Storlek pa kommun, ranking 1-290 7 av 290 -
Befolkningsokning, 10 ar, % 12,9 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % 7,0 6,0
Befolkningsdkning, 3 &r, % 47 38
Medianlon (20171), kkr per ar 2822 2789
Arbetsloshet (2018), % 8,5 70
Studenter (2018), antal 10000 -

K2A har etablerat sig i Vésteras eftersom
staden &r en av de allra starkaste marknaderna i
Milardalen. Vésterds har en stark underliggande
befolkningsokning under l&ng tid och ett starkt
néringsliv.

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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GAVLE

Gévle &r regionstad i Gévleborgs 14n i mellersta
Sverige.

I dagslaget forvaltar K2A 295 student-
bostédder i Gévle, vilket motsvarar 17 procent av
K2A:s fardigstéllda bostdder. K2A driver
dessutom tre pagéende projekt med totalt 495
bostdder i Gdvle. Det innebér att 790 bostdder
av K2A:s totala fastighets- och projektportfolj
om 5 351 bostéder ligger i Gavle, vilket
motsvarar 15 procent. K2A:s dotterbolag
Grannds Trahus har en trdhusfabrik i Gdvle med
46 medarbetare per 31 december 2018.

Gavle ar med sina 101 000 invnare Sveriges
17:e storsta kommun. Befolkningsokningen har
varit lagre an for riksgenomsnittet. Gdvle har
varit en betydande industristad sedan slutet av
1800-talet och har idag bland annat omfattande
verksamhet inom skogs- och stalindustri.

Det har pébdérjats cirka 3 800 bostéder, varav
cirka 3 200 fardigstéllts, i Gdvle kommun de
senaste 10 dren. Boverkets marknads-
unders6kning visar att det rdder underskott for
saval student- som hyresbostéder. Storsta
bostadsfastighetsigare: Gévle kommun,
Heimstaden, HSB, Balder och Di6s.

K2A har etablerat sig i Gavle eftersom K2A:s
dotterbolag Svenska Studenthus har som strategi
att vara rikstdckande, och Hogskolan i Gévle dr
med 16 000 studerande Sveriges 10:e storsta
lérosdte. Gévle kommun har dven varit
framgéngsrik med att skapa mojligheter for

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

MARKNADSOVERSIKT

Riket/
KOMMUNFAKTA Géavle Genomsnittet
Folkméngd (2018), antal 101 455 35277
Storlek pa kommun, ranking 1-290 17 av 290 -
Befolkningsokning, 10 ar, % 8,5 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % 43 6,0
Befolkningsdkning, 3 &r, % 2,6 38
Medianlén (2017), kkr per ar 2783 2789
Arbetsloshet (2018), % 9,4 70
Studenter (2018), antal 16 000 -

bostadsutveckling och var en av K2A:s forsta
marknader.

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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MARKNADSOVERSIKT

Andel av forvaltade bostader

Andel av total fastighets- och

projektportfolj
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0%

9%

SUNDSVALL

Sundsvall &r den storsta staden i Vasternorrlands
lan.

I dagslaget forvaltar K2A inga bostader i
Sundsvall men driver tvd pagdende projekt som
innebar nyproduktion av totalt 483 student-
bostédder, vilket motsvarar 9 procent av K2A:s
totala fastighets- och projektportfolj om 5 351
bostéder.

Sundsvall 4r med sina 99 000 invanare
Sveriges 19:e storsta kommun. Befolknings-
okningen har varit lagre an for riksgenomsnittet.
Sundsvall har historiskt sett varit synonymt med
skogsindustri, idag &r ndringslivet mer
diversifierat, dock ar SCA fortfarande en
betydande arbetsgivare i kommunen.

Det har pébérjats cirka 1 500 bostéder, varav
cirka 1 000 bostéder fardigstéllts, i Sundsvall
kommun de senaste 10 &ren. Boverkets
marknadsundersokning visar att det rader
underskott for savil student- som hyresbostider.
Storsta bostadsfastighetsédgare: Mitthem,
Sundsvalls Bostéder, Balder och Faculta
Bostader.

K2A har etablerat sig i Sundsvall eftersom
K2A:s dotterbolag Svenska Studenthus har som
strategi att vara rikstdckande, och
Mittuniversitetet, med totalt cirka 13 500
studenter och campus i bland annat Sundsvall,
ar Sveriges 11:e storsta ldrosite. K2A:s tva
projekt har dven sarskilt attraktiva ldagen i
centrala Sundsvall.

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

Riket/
KOMMUNFAKTA Sundsvall Genomshnittet
Folkméngd (2018), antal 98 850 35277
Storlek pa kommun, ranking 1-290 19 av 290 -
Befolkningsokning, 10 ar, % 4,1 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % 1,9 6,0
Befolkningsdkning, 3 &r, % 1.2 38
Medianlén (2017), kkr per ar 289,2 2789
Arbetsloshet (2018), % 73 70
Studenter (2018), antal 4200 -

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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MARKNADSOVERSIKT

UMEA

Umea3 &r regionstad i Visterbottens 14n i norra KOMMUNFAKTA Umed G Riket/
. . .. mea enomsnittet

Sverige. I dagsldget forvaltar K2A 277
Folkméngd (2018), antal 127 119 35277

studentbostidder i Ume4, vilket motsvarar 16

NP TR . Storlek pa kommun, ranking 1-290 11 av 290 -
procent av K2A:s fardigstéllda bostdder och 5 P ! "o &

procent av K2A:s totala fastighets- och BefolkningsSkning, 10°ér, % 128 95
projektportfolj om 5 351 bostéder. Befolkningsokning, 5 &, % 4 60
Umed &r med sina 127 000 invénare norra Befolkningskning, 3 Ar, %c >3 38
Sveriges folkrikaste kommun och Sveriges 11:e Medianion (2017), kkr per &r 2807 2789
storsta kommun. Befolknings6kningen har varit Arbetsloshet (2018), % >2 70
hogre &n for riksgenomsnittet. Studenter (2018), antal $2000 ’
Umea har ett diversifierat néringsliv med
foretag inom bland annat bioteknik, medicin,
informationsteknologi, miljo och energi.
Det har pébérjats och fardigstallts cirka
8 000 bostédder i Ume& kommun de senaste 10
aren. Boverkets marknadsunders6kning visar att
det rader underskott for savil student- som
hyresbostédder. Storsta bostadsfastighetségare:
Umed kommun, Global (Lerstenen),
Hyresbostider i Sverige AB, Akelius och
Riksbyggen.
K2A har etablerat sig i Umed eftersom det
finns en stor efterfragan pé studentbostidder
samtidigt som Ume4 sannolikt har norra
Sveriges starkaste niringsliv. Umeé universitet
har cirka 32 000 studerande, vilket gor det till
Sveriges 6:e storsta laroséte.
Andel av férvaltade bostéder
16%
BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
130000 - 1600 -
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MARKNADSOVERSIKT

Andel av forvaltade bostader

4%

Andel av total fastighets- och
projektportfolj

4%

38

KIRUNA

Kiruna &r &r Sveriges till ytan stérsta kommun.
Kiruna é&r ett utpréaglat gruvsamhille och det
pagar en flytt av centrala Kiruna for att géra
plats for den expanderande gruvverksamheten.

I dagsldget forvaltar K2A 72 studentbostider,
i attraktivt lage i det nya Kiruna, vilket
motsvarar 4 procent av K2A:s firdigstéllda
bostider. K2A driver dessutom pégdende projekt
med totalt 165 hyresbostidder i Kiruna. Det
innebar att 237 bostdder av K2A:s totalt
projektportfolj om 5 351 bostéder ligger i
Kiruna, vilket motsvarar 4 procent. K2A dger
dessutom sambhillsfastigheter i Kiruna dér
Sveriges rymdcentrum med bland andra
Institutet for rymdfysik (IRF) och Lulea tekniska
universitet dr hyresgaster.

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

Arbetsmarknaden &r stark i Kiruna med
Sveriges hogsta medianloner samt 1ag
arbetsloshet i jamforelse med genomsnittet for
Sverige. Av naturliga skél produceras mycket i
Kiruna vilket leder till ett hogt BRP per capita.
Luleé tekniska universitet har flera
hogskoleprogram i Kiruna, bland annat i
rymdvetenskap och rymdteknik.

Befolkningen har inte okat de senaste 10
aren utan har varit stabil kring 23 000 invénare,
vilket gor Kiruna till den 113:e storsta
kommunen i Sverige. Nyproduktionen av
bostider har varit 1dg under relativt 1&ng tid

BEFOLKNINGSUTVECKLING 10 AR, ANTAL

Riket/
KOMMUNFAKTA Kiruna Genomsnittet
Folkméngd (2018), antal 22992 35277
Storlek pa kommun, ranking 1-290 113 av 290 -
Befolkningsokning, 10 ar, % -0,4 9,5
Befolkningsokning, 5 ar, % -0,9 6,0
Befolkningsdkning, 3 &r, % -0,8 38
Medianlén (2017), kkr per ar 316,2 2789
Arbetsloshet (2018), % 43 70

Studenter (2018), antal 200 R

men har okat de senaste aren till f6ljd av att
stora delar av centrala Kiruna flyttas och
befintliga bostédder skall erséttas av nya
bostdder. Boverkets marknadsundersokning
visar att det rader balans for studentbostider
men annars bostadsbrist. Storsta bostads-
fastighetsédgare: Kiruna kommun, Norrbottens
Lans Landsting och LKAB. En stor del av
centrala Kiruna ska flyttas, och befintliga
bostéder ersittas av nya, vilket dr framsta skilet
till att K2A etablerat sig i kommunen.
Efterfrdgan pa nya bostider férvintas vara stor
under léng tid.

NYPRODUKTION 10 AR, ANTAL
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FASTIGHETER OCH FORVALTNING

Havsmannen 1 i Vasteras omfattar 116 Svanenmarkta hyresbostéder. Som alla K2A:s nyproducerade bostader &r de vélplanerade och
fullfunktionella med hog standard.
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FASTIGHETER OCH FORVALTNING

80 procent av
bostaderna ar
uppforda de
senaste fem
aren

40

ETT FASTIGHETSBESTAND MED MODERNA
OCH KLIMATSMARTA BOSTADER

K2A ager och forvaltar 1 771 bostader — fran Lund i soder till
Kiruna i norr. 80 procent av bostaderna ar uppforda eller
renoverade till nyskick de senaste fem aren.

K2A utvecklar ett fastighetsbestand for 1ang-
siktigt &gande med egen forvaltning, fraimst
bostdder men dven sambhillsfastigheter.
Geografiskt fokus dr Stockholm, Mélardalen och
utvalda universitets- och hogskoleorter i 6vriga
Sverige.

Bestand med moderna klimatsmarta bostader
Den 31 december 2018 forvaltade K2A 1 771
bostédder. 1 206 av dessa ar uppforda av K2A
under perioden 2014 till 2018. Darutover har
200 bostdder renoverats till nyskick mellan ar
2014 och 2016.

Vart fastighetsbestand bestar alltsd huvud-
sakligen av nyligen uppforda bostadshus, med
yteffektiva, fullfunktionella och klimatsmarta
lagenheter. Fran och med 2018 kan vara
nybyggda bostédder miljoméarkas enligt Svanen.

Hérutover forvaltar K2A 8 887 kvm lokaler,
vard- och utbildningsfastigheter, som
klassificeras som samhallsfastigheter.

Vara forvaltningsobjekt dr beldgna i Gévle,
Haninge, Héssleholm, Kiruna, Partille,
Stockholm, Ume3, Uppsala och Orebro. Den
totala uthyrningsbara ytan uppgick vid arsskiftet
till 60 904 kvm (55 138), en 6kning med
[5 766] kvm sedan foregiende arsskifte. Den
ekonomiska uthyrningsgraden var 97 procent
(98). Det bedomda samlade marknadsvardet pé
fastighetsbestdndet uppgick till 3 104,8 Mkr
(2 350,5).

Stockholmsomrédet och Mélardalen har en
stor tyngd i forvaltningsportfoljen med 43
procent av bostdderna. VAart storsta projekt &r
Vega Park i Haninge med totalt 485
hyresbostdder som fardigstélls i tre etapper.

Egen lokal forvaltning

En vil fungerande fastighetsforvaltning
forutsitter lokal nérvaro. For att uppnd en

ekonomiskt effektiv forvaltning stravar vi efter
en forvaltningsvolym om minst 500 ldgenheter
pa de orter dar bolaget dr verksamt. Mélet dr att
ha egna husvérdar med teknisk kompetens
kopplade till varje etableringsort. For att
rationalisera den administrativa forvaltningen
och optimera kundnyttan har vi utvecklat en
hemsida for kundtjinst och service. Dar kan
véara kunder ocksa kommunicera med varandra,
till exempel utbyta idéer och hjilpa varandra
med tips och 16sningar p& problem.

Attraktiva lagen pa starka marknader
Vi har valt att etablera oss pa starka lokala
marknader i tillvéxtregioner och universitets-
och hogskoleorter. Dér ar efterfragan pé
hyresbostéder oftast hog oavsett konjunkturlige.
Laget, det vill sdga nérheten till service,
skolor, kommunikationer etcetera, &r en viktig
faktor vid valet av bostad. Vara undersékningar
visar att ldget ofta dr viktigare an storleken pé
bostaden, varfor vi valt att fokusera pa
vélplanerade, fullfunktionella men till ytan
mindre hyresbostéder.

Studenthostader pa campus

Samtliga K2A:s studentbostider 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.

Vara hyresbostader finns i lagen med hog
efterfrdgan pa respektive ort, med bra
kommunikationer och narhet till all service.
Ofta far vi mojlighet att medverka och paverka
utformning nér nya attraktiva bostadsomraden
utvecklas, till exempel i Orebro, Visteras, Givle
och Vega Park i Haninge.
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FASTIGHETER OCH FORVALTNING

FORVALTNINGSOBJEKT PER 31 DECEMBER 2018

Forvaltningsobjekt Antal Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvirde Hyresvirde Fastighetskostnader Driftsoverskott

uppdelat per katergori lagenheter ~ Bostader Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm
Hyresbostader 396 17 350 153 873 49 877 44 2522 7 388 37 2097
Studentbostéader 1316 27 858 696 1063 37231 65 2276 16 563 47 1646
Samhillsfastigheter 59 6809 8038 256 17 209 20 1319 4 278 15 1041
Summa/snitt 1771 52017 8 887 2192 35984 129 2113 27 443 99 1628
Forvaltningsobjekt Antal Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvirde Hyresvirde Fastighetskostnader Driftsdverskott

uppdelat geografiskt lagenheter ~ Bostader Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Bostader Lokaler Mkr kr/kvm
Stockholm/Mélardalen 762 24394 613 1087 43 471 58 2279 12 484 45 1795
Universitets- och hogskolerorter 878 19280 236 791 40 531 47 2321 9 485 36 1836
Ovriga orter 131 8343 8038 314 19318 24 1456 5 331 18 1125
Summa/snitt 1771 52017 8 887 2192 35984 129 2113 27 443 99 1628

FORVALTNINGSOBJEKT PER KATEGORI

Antal forvaltade bostéader Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvarde, Mkr? Hyresvarde, Mkr
3% 12% 16%
24%
23% 47% 8% s0%
60 904
74% 29% 40% 34%
. Studentbostader . Hyresbostader . Samhéllsfastigheter
FORVALTNINGSOBJEKT UPPDELAT GEOGRAFISKT
Antal forvaltade bostader Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvéarde, Mkr! Hyresvarde, Mkr
7% 14%
19%
43% 27% 4%
\ \
177 60 904 2192 129
36%
50% 32% 36%
. Stockholm/Mélardalen . Universitets- och hogskoleorter Ovriga orter

1) Fastighetsvérdet avser forvaltningsobjekt. Totalt vdrde for samtliga férvaltningsfastigheter, dvs inklusive vardet av pagéende projekt, uppgick per balansdagen till 3 105 Mkr

Information om forvaltningsobjekt i arsredovisningen &r baserad pa bedomningar och antaganden om hyresvarde, ekonomisk uthyrningsgrad
och fastighetskostnader. Uppgifter om hyresvarde och fastighetskostnader & bedomningar och avser helar. Fastighetskostnader inkluderar
inte fastighetsadministration. Antaganden om ekonomisk uthyrningsgrad avser langsiktig vakans rensat fran projektvakans och tillfallig initial
vakans under inflyttningsperiod i samband med fardigstéllande. Uppgifter om fastighetsvarde avser verkligt varde per balansdagen.
Beddmningarna och antaganden innebéar osdkerhetsfaktorer och uppgifterna ovan ska inte ses som en prognos.
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FASTIGHETER OCH FORVALTNING

UTFALL TIDIGARE GENOMFORDA NYBYGGNADSPROJEKT

Informationen i tabellen nedan avser finansiellt utfall av de projekt som K2A genomfért. | underlaget ingér endast ren nyproduktion och ej renoverade
projekt, vilket inneb&r 1 206 bostéder av totalt 1 777 bostader som K2A forvaltade per 31 december 2018.

GENOMFORDA NYBYGGNADSPROJEKT!

Antal  Uthyrbar yta, kvm Hyresvirde? Total investering® Markforvirv® Produktion® Invester- Vardeforind-
Uppdelat per katergori lagenheter Bostader  Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr_ kr/kvm Mkr_ kr/kvm _ingsyield?®, % ring*, Mkr
Hyresbostader 396 17 350 153 44 2522 674 38493 52 2980 622 35513 54 189
Studentbostader® 810 17190 696 46 2596 588 32854 33 1862 554 30992 6,0 174
Summa/snitt 1206 34450 849 91 2559 1261 35643 85 2415 1176 33228 57 364

Antal  Uthyrbar yta, kvm Hyresvirde? Total investering® Markforvirv® Produktion® Invester- Vardeforind-
Uppdelat geografiskt  ldgenheter Bostader  Lokaler Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr kr/kvm Mkr  kr/kvm _ingsyield?®, % ring*, Mkr
Stockholm/Mélardalen 456 18 500 613 49 2561 745 38964 52 2729 693 36 235 54 192
Universitets- och 750 16040 236 42 2557 517 31743 33 2047 483 29696 6,2 17
hogskolerorter
Summa/snitt 1206 34450 849 91 2559 1261 35643 85 2415 1176 33228 57 364

1) Endast nyproduktion ingar och ej renoverade projekt.
Kungsb#ck 2:21 (tomtrétt), Vega Park etapp 1 och etapp 2, Roten 1, Oreganon 1, Jagarskolan 8:6,
Kopiepennan 1 (tomtrétt) och Glidplanet 5.

2) Hyresvérde avser budget 2019. Investeringsyield baseras pé hyresvérde och fastighets-
kostnader (exkl. fastighetsadministration) avseende budget 2019 samt antagande om langsiktig
vakansgrad, det vill sdga rensat frén projektvakans och tillfallig initial vakans under
inflyttningsperiod i samband med fardigstéllande. Investeringsyield berdknas som driftsoverskott
(baserat pa budget 2019 exklusive fastighetsadminstration) i forhéllande till total investering.

3) Total investering bestér av markforvarv samt produktion. Med produktion avses allt som inte &r
markfdrvarv. Samtliga investeringskostnader ingér och inkluderar moms. Med kr/kvm avses
uthyrbar yta (dvs BOA eller LOA och inte BTA).

4) Med vardefdrandring avses orealiserad vardeforandring och har beraknats som marknadsvardet vid
fardigstallandet av respektive projekt reducerat med total investering.

5) Inklusive LSS-boendet i Kopiepennan 1

6) Inklusive Jagarskolan 8:6 i Kiruna

Glidplanet 5 omfattar 88 hyresbostéder pd Sodra Ladugérdsangen, Orebros mest attraktiva nybyggnadsomrade. Hyresbostéderna, som
fardigstalldes 2018, &r beldgna cirka 2 kilometer frdn K2A:s studentbostader i Oreganon, vilket skapar goda forutséattningar for en effektiv
lokal fastighetsforvaltning.

42
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FASTIGHETER OCH FORVALTNING

K2A forvaltningsfastigheter delas in i férvaltningsobjekt och pagaende projekt. Pagéende projekt delas in i sin tur upp i dels produktion (har byggstartats)
och dels projekt (som ej byggstartats). Informationen i tabellerna nedan &r ténkt att ge mer information kring storlek, inriktning och omfattning av pagaende
projekt samt potentiellt hyresvarde (vid fardigstéllande) och produktionskostnader.

PAGAENDE PROJEKT | PRODUKTION

Upp-  Verkligt
Antal Uthyrbar yta, kvm Bedomt hyresvarde  Bedomd arbetad virde,

Fastighetsbeteckning K Kategori'  Byggstart Inflytt ldgenh Bostader Lokaler Mkr kr/kvm _inv., Mkr__inv., Mkr Mkr
Gansta 2:3 Enkdping H Kv2,2017 Kv1,2019 80 4448 0 10 2136 167 167
Havsmannen 1 Vésteras  H Kv2,2017 Kv1,2019 116 4683 461° 13 2479 210 200
Parasollet 1 Lund St Kv4,2017 Kv1,2019 120 2501 67 7 2570 99° 85°
Vega Perk etapp 3 Haninge H Kv 4,2017 Kv2,2019 177 6957 0 19° 2527° 297 139
Kungbéck 2:28 etapp 1 Gavle St Kv4,2018 Kv3,2020 136 3019 1415% 1 2506 169 3
Bottenhavet 212 Orebro St Kv4,2018 Kv3,2022 3912 7635 0 172 2282 117 10
Summa 1020 29 243 1943 76 2466 1059 603 7317
1) H=hyresbostader, St=studentbostéader, Sa=samhallsfastigheter 3) Avser LSS (vardbostader).
2) Konvertering och standardhdjning av 306 korridorrum till bostader samt  4) Avser LSS (vardbostader) samt livsmedelsbutik.
till- och ombyggnation av totalt 85 studentbostader. Bedémt hyresvarde 5) Hyresvarde i Mkr inkluderar parkeringsintakter. Hyresvarde kr/kvm &r exklusive parkeringsintakter.
inkluderar 9,1 Mkr hanforligt till hyresvérde for 306 befintliga korridorrum 6) Netto efter beaktande av statligt investeringsstod.
och 8,3 Mkr avser hyresvarde som tillkommer till foljd av investeringar. 7) Verkligt vérde avser balansdagen och aterges endast at for samtliga pagaende projekt i produktion.
SAMTLIGA PAGAENDE PROJEKT

Upp- Verkligt
Pagéaende projekt Antal Uthyrbar yta, kvm Bedomt hyresvarde ~ Bedomd arbetad varde,
uppdelat per katergori ldgenh Bostader Lokaler Mkr kr/kvm inv., Mkr _inv., Mkr Mkr
Hyresbostader 1751 81492 3556 200 2351 3192 516 675
Studentbostader 1695 42 364 7017 133 2690 1899 135 226
Samhillsfastigheter 134 4824 4425 22 2357 335 3 12
Summa/snitt 3580 128679 14998 355 2468 5425 654 913

Upp- Verkligt
Pagaendeprojekt Antal Uthyrbar yta, kvm Bedomt hyresvarde  Bedomd  arbetad varde,
uppdelat geografiskt ldgenh Bostader Lokaler Mkr kr/kvm  inv., Mkr  inv., Mkr inv., Mkr
Stockholm/Maélardalen 1592 65031 8461 185 2518 2762 523 710
Universitets- och hogskolerorter 1669 51096 2877 132 2437 2071 130 193
Ovriga orter 319 12 552 3660 38 2344 592 1 10
Summa/snitt 3580 128679 14998 355 2468 5425 654 913

PAGAENDE PROJEKT PER KATEGORI

PAGAENDE PROJEKT UPPDELAT GEOGRAFISKT

Beddmt hyresvarde for
pagaende projekt, Mkr

Antal bostader i pagaende projekt

4% 6%

47%

56%

[ Studentbostéder
@ Hyresbostader
[ samhalisfastigheter

38%

Antal bostader i pagaende projekt

9%\

47%

Beddmt hyresvarde for
pagaende projekt, Mkr

11% \

44%
52%

3580

37%

B Sstockholm/Mélardalen
. Universitets- och hégskoleorter

Ovriga orter

Information om pagéende projekt i arsredovisningen ar baserad pa bedémningar om storlek, inriktning och omfattning av pagaende projekt samt
nar i tiden projekt bedéms startas och fardigstéllas. Vidare baseras informationen pa bedémningar om framtida projektkostnader och
hyresvarde. Bedémningarna och antaganden ska inte ses som en prognos. Bedomningar och antaganden innebéar osédkerhetsfaktorer bade
avseende projektens genomférande, utformning och storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvarde. Informationen om pagaende
projekt omprovas regelbundet och bedémningar och antaganden justeras till f6ljd av att pagaende projekt fardigstalls eller tillkommer samt att
forutsattningar forandras. For projekt som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket innebér att finansiering av pagaende projekt ar

en osédkerhetsfaktor.

K2A Arsredovisning 2018
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FASTIGHETER OCH FORVALTNING

TOTAL FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ TOTAL FASTIGHETS- OCH PROJEKTPORTFOLJ

PER KATEGORI UPPDELAT GEOGRAFISKT

Totalt antal bostader Beddmt hyresvarde, Mkr Totalt antal bostader Beddmt hyresvarde, Mkr

4% 9% 1% 8% \ 13%
44%
\ 50%
5351 484
50% 48% 7%

. Studentbostéader . Stockholm/Mélardalen

. Hyresbostader . Universitets- och hégskoleorter

. Samhéllsfastigheter Ovriga orter

K2A planerar att, i fyra etapper, uppfora 262 studentbostader, 113 hyresbostader samt en livsmedelsbutik i Kungsback i anslutning till
hogskolan i Gavle. Projekten bedoms slutféras under dren 2020-2022
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FASTIGHETER OCH FORVALTNING

FASTIGHETER OCH PROJEKT 2018-12-31

- Fardig- Total yta, Bostads- Hyres-
FORVALTNINGSOBJEKT Kommun Kategori' Status stallt, ar kvm ldgenheter, st varde, Mkr
Rymdcampus Kiruna 1:304-309 Kiruna Sa [ ) 2000 8038 12,1
Olsbacka 50:6 Gavle St [ ] 1998/2015 4774 200 9,5
Kungsbéck 2:21 Gavle St [ ) 2015 2024 95 49
LSS Uppsala? Uppsala Sa [ ] 2014 840 10 2,7
LSS Partille® Partille Sa [ ) 2015 572 6 1,6
LSS Héassleholm# Hassleholm Sa [ ] 1992 till 2003 5397 43 3,1
Vega Park, etapp 1° Haninge H [ ] 2016 5753 123 14,0
Roten 1 Umea St [ ) 2016 6 084 277 159
Oreganon 1 Orebro St [ ] 2017/2018 6 634 306 16,5
Jagarskolan 8:6 Kiruna St [ ) 2017 1534 72 4,4
Kopiepennan 1 Stockholm St, Sa [ ] 2017 1610 60 4.8
Bottenhavet 21 Orebro St [ ) 1968 5894 306 9,1
Glidplanet 5 Orebro H [ ) 2018 3845 88 9,7
Vega Park, etapp 25 Haninge H [ ] 2018 7905 185 204
SUMMA 60 904 1771 128,7

o Bygg- Fardig- Total yta, Bostads- Hyres-
PAGAENDE PROJEKT Kommun Kategori' Status start, ar stillt, ar kvm lagenheter, st varde, Mkr
Gansta 2:3 Enkdping H [ ) Kv 2,2017 Kv1,2019 4 448 80 9,5
Havsmannen 1 Vasteras H [ ) Kv 2,2017 Kv 11,2019 5144 116 12,8
Parasollet 1 Lund St [ ) Kv2,2017 Kv 1,2019 2568 120 6,6
Vega Park, etapp 3% Haninge H () Kv 4,2017 Kv 2,2019 6957 177 19,0
Kungsbéck 2:26 (etapp 1) Gavle St o Kv 4,2018 Kv 3,2020 4434 136 11,0
Bottenhavet 21 (ombyggnation) Orebro St [ ) Kv 4,2018 Kv 4, 2020 - - 4,2
Bottenhavet 21 (ny- och tillbyggnation) Orebro St o Kv 4,2018 Kv 3,2022 1741 85 4,2
Kungsbéck 2:10 (etapp 2) Gavle H () 2019 2020 2324 53
Néacken 1 Lund H [ ) 2019 2020 3276 78
Forradet 4 och 9 Sundsvall St [ ) 2019 2023 6 890 300
Kungsbéck 2:10 (etapp 3) Gavle H [ ] 2019 2022 2148 60
Arenastaden Vax;jo® Vaxjo H [ ) 2019 2021 6 300 150
Barkarbystaden® Jarfalla St [ ) 2019 2022 6 000 206
Bredsand 1:282 Enkdping Sa [ ) 2020 2021 1350 -

Akroken 1 Sundsvall St [ } 2020 2022 4013 183
Godisfabriken® Gavle H () 2020 2022 5495 120
Kungsbéck 2:26 (etapp 4) Gavle St [ ] 2020 2022 3865 126
Hortonomen 1 Vaxjo St [ ) 2020 2023 4300 200
Slakthusomradet® Stockholm St [ ) 2021 2022 6784 176
Slakthusomradet® Stockholm Sa [ ] 2021 2022 1250 -
Nikolai 3:63 Orebro H ([ ] 2021 2022 3850 90
Sommarro 1:3 Karlstad Sa [ ) 2021 2022 4824 100
Sommarro 1:3 Karlstad St [ ) 2021 2022 426 20
Linbanan 1 (Nya Kiruna) Kiruna H ([ ] 2021 2023 8838 165
Vasterhaninge Centrum® (etapp 1) Haninge H [ ] 2021 2022 8750 175
Vésterhaninge Centrumé (etapp 2) Haninge H [ ] 2022 2023 8750 175
Ekersvéagen® Orebro H () 2022 2024 10 500 200
SUMMA 123 925 3291 67,1
Bygg- Fardig- Total yta, Bostads- Hyres-
SAMAGDA PROJEKT Kommun Kategori' Status start, ar stallt, ar kvm ldgenheter, st varde, Mkr
Falun 9:227 Falun Sa ) 2019 2020 2125 34
Flogsta 22:37 Uppsala St ) 2022 2024 9360 143
Angpannan 127 Vasteras H ) 2023 2025 8268 12
SUMMA 19753 289
TOTALT 204 582 5351 195,8
@ Forvaltning: forvaltningsobjekt dér slutbesked erhillits.
@ Produktion: nybyggnadsprojekt dar mark- och/eller bygglov beviljats.
[ ] Projekt: projekt dar mark- och/eller bygglov ej beviljats men dar kommunalt beslut om markanvisning fattats eller forvérvsavtal tecknats.
1)  Sa=Samhillsfastigheter, St=Studentbostader, H=Hyresbostader.
2)  Avser fastigheterna Uppsala Vaksala-Lunda 28:2 och Vaksala-Lunda 29:1.
3)  Avser fastigheten Partille Ugglum 14:217.
4)  Avser fastigheterna Hassleholm Hantverkaren 5, Mbelfabriken 8, Mastaren 1 och Méstaren 6.
5)  Vega Park etapp 1 avser fastigheten Kolartorp 1:296. Vega Park etapp 2 avser fastigheterna Kolartorp 1:8 och 1:365. Vega Park etapp 3 avser fastigheterna
Kolartorp 1:47,1:372 och 1:373.
6)  Projektet avser markomrade som inkluderar delar av flera fastigheter och dér fastighetsbildning inte har genomférts varfor den slutgiltiga
fastighetsbeteckningen annu inte &ar kand.
7)  Fastigheterna &gs av ett JV-bolag som samags av Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB (50%) och K2A (50%). | tabellen framgar endast det antal
lagenheter, yta samt hyresvérde som ar hanforlig till K2A.
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FASTIGHETER OCH FORVALTNING

FORVALTNING

8 038

kvm modernt kontor
for hogteknologisk
forskning och
utbildning

RYMDCAMPUS, KIRUNA

Ort: Kiruna

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

Antal bostader: -

Byggar: 2000

200 &

nyrenoverade
studentbostader i
anslutning till Gavle
Hogskola

OLSBACKA, GAVLE

Ort: Gavle

Fastighet: Olsbacka 50:6
Total yta: 4 774 kvm
Fastighetstyp:
Studentbostader

Antal bostader: 200
Byggar: 1998/2015

46

Rymdcampus i Kiruna
innefattar ett antal fastigheter.
Hyresgéster ar Institutet for
Rymdfysik (IRF) samt Lule&
Tekniska Universitet. Utover
ytor for kontor, laboratorium,
verkstéder och utbildnings-
lokaler &r @ven ett antal
matstationer uppférda pa
fastigheten. Den storsta
hyresgésten IRF, en statlig
myndighet under

| direkt anslutning till Gavle
Hogskola ligger fastigheten
som bestar av sju huskroppar.
Totalt inryms 200 student-
bostéder. Fastighetens
ursprungliga bostéader,
huvudsakligen korridorrum, har
byggts om till moderna, full-
funktionella studentlagenheter
med egna kdk och kombinerad
tvattmaskin och torktumlare.

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

Ombyggnationen har skett
genom K2A:s standardiserade
ombyggnadskoncept
StudBoLyftet® som gor att K2A
kan uppgradera lagenheter en i
taget utan storre storning for de
kringboende. Uppgraderingen
har skett i takt med att
lagenheterna blivit tomma eller
hyresgésterna framstallt
onskemal om uppgradering.
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95

Moderna
fullfunktionella

bostdader med hog

standard

100% W

uthyrda fastigheter

for LSS-boende

K2A Arsredovisning 2018

FORVALTNING

KUNGSBACK, GAVLE

Ort: Gavle

Fastighet: Kungsback 2:21
Total yta: 2 024 kvm
Fastighetstyp: Studentbostéader
Antal bostader: 95

Byggar: 2015

LINDBACKEN, UPPSALA

Ort: Uppsala

Fastighet: Vaksala-Lunda 28:2,
29:1

Total yta: 840 kvm
Fastighetstyp:
Sambhéllsfastigheter

Antal bostader: 10

Byggar: 2015

Kungsback, tre byggnader med
sammanlagt 95 student-
lagenheter, finns i ett av de
mest attraktiva ldgena pa
Campus Gavle Hogskola.
Lagenheterna fardigstalldes
under 2015, och &r uppforda

Fastigheterna ligger i
Lindbacken och omfattar tva
byggnader (en per fastighet)
om 420 kvadratmeter vardera.
Byggnaderna inrymmer tva LSS-
boenden med vardera fem
lagenheter och
gemensamhetsutrymmen.
Fastigheterna hyrs i sin helhet
av Attendokoncernen.

FASTIGHETER OCH FORVALTNING

med K2As nyproduktions-
koncept for studentbostader,
Student21an®. Lagenheterna
har en hog standard med fullt
utrustat kok och kombinerad
tvattmaskin och torktumlare i
badrummet.
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FASTIGHETER OCH FORVALTNING

moderna lagenheter
for LSS-boende

SAVEDALEN, PARTILLE

Ort: Partille

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

4 3 FORVALTNING

fullt uthyrda
lagenheter i fridfull
miljo

TYRINGE, HASSLEHOLM

Ort: Hassleholm

Fastighet: Hantverkaren 5,
Mobelfabriken 8, Mastaren 1 och
6.

Total yta: 5397 kvm
Fastighetstyp:
Samhallsfastigheter

Antal bostader: 43

Byggar: 1988, 1992, 2000

48

Fastigheten ligger i Sdvedalen
och inrymmer en nyuppférd
byggnad om totalt 572
kvadratmeter. Byggnaden
inrymmer ett LSS-boende med
sex lagenheter och gemensam-
hetsutrymmen. Fastigheten
hyrs i sin helhet av
Attendokoncernen.

De fyra fastigheterna omfattar
sex byggnader som inrymmer
43 lagenheter, gemensam-
hetsutrymmen, kontor samt
personalutrymmen
Fastigheterna hyrs pa ett
gemensamt avtal av Humana-
koncernen.
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123

lagenheter i populara
Vega Park, Haninge

VEGA PARK ETAPP 1,
HANINGE

Ort: Haninge

Fastighet: Kolartorp 1:296
Total yta: 5 753 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostéader
Antal bostader: 123

Byggar: 2016

FORVALTNING

277

fullt uthyrda
studentbostader nara
allt pa campus

LILJANSBERGET, UMEA

Ort: Umea

Fastighet: Roten 1

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

Byggar: 2016

K2A Arsredovisning 2018

FASTIGHETER OCH FORVALTNING

och nérhet till natur och
kommunikationer i centrum.
K2A:s Vega Park ar beldget
cirka 500 meter fran den nya
pendeltagsstationen som
invigdes den 1 april 2019.

| stadsdelen Vega i Haninge
paborjade K2A under 2015
nybyggnation av hyresbostader.
Totalt omfattar projektet Vega
Park 485 lagenheter, som
fardigstélls i tre etapper. Forsta
etappen med 123 bostader
fardigstélldes under 2016.
Efterfrdgan har varit hdg och
samtliga ldgenheter hyrdes ut
omgaende. | den nya stads-
delen Vega star hallbarhet

Roten 1, med 277 student-
bostéder som uppfordes 2016,
har ett mycket attraktivt lage i
omréadet Liljansberget pa
Campus Umea Universitet. |
narheten finns — férutom
universitetet — idrottsplats,
IKSU, SLU, Uminova
foretagspark och Norrlands
universitetssjukhus.
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FASTIGHETER OCH FORVALTNING

306

studentbostader med
bade universitetet
och naturen tatt inpa

OREGANON, OREBRO

ort: Orebro

Fastighet: Oreganon 1

Total yta: 6 187 kvm
Fastighetstyp: Studentbostader
Antal bostader: 306

Byggar: 2016

12

nyproducerade
studentbostader i
anslutning till Kiruna
nya centrum

JAGARSKOLAN, KIRUNA

Ort: Kiruna

Fastighet: Jagarskolan 8:1
Total yta: 1 534 kvm
Fastighetstyp: Studentbostader
Antal bostader: 72

Byggar: 2016

50

De 306 studentbostéderna i
Oreganon 1 har ett attraktivt
I&ge nara Orebro universitet
och med natur och service
inom nagra hundra meter.
Bostéaderna fardigstalldes
under 2017/2018.

Byggnaderna uppfordes, liksom
ovriga nybyggda student-
bostéder i K2A:s portfolj enligt
Student21an®, K2A:s koncept
for nyproduktion av student-
bostader.

Jégarskolan i Kiruna, som ar
beldgen i anslutning till ortens
nya centrum, omfattar 72
studentldgenheter fordelade pa
tre hus. Jagarskolan &r en av de
forsta nybyggnationerna nar
delar av Kiruna flyttas till foljd
av LKAB:s expansion.
Lagenheterna fardigstalldes
under 2017.
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60

bostader nara
tunnelbana och
Vallingby Centrum

KOPIEPENNAN, STOCKHOLM

Ort: Stockholm/Vallingby
Fastighet: Kopiepennan 1

Total yta: 1 610 kvm
Fastighetstyp: Studentbostader
och LSS-boende

Antal bostader: 60

Byggar: 2016

306

studentbostader i
utmarkt lage

BOTTENHAVET, OREBRO

ort: Orebro

Fastighet: Bottenhavet 21

Total yta: 5894 kvm
Fastighetstyp: Studentbostader
Antal bostader: 306

Byggar: 1968

K2A Arsredovisning 2018

Kopiepennan 1 i Stockholm
omfattar 54 studentlagenheter
fordelade pa tre byggnader.
Darutover finns ett
gruppboende med 6 lagenheter
och tillhérande lokaler for
verksamheten.

K2A forvarvade under 2017
306 studentbostéader i Orebro.
Bottenhavet 21 omfattar sju
bostadshus. K2A avser att
uppgradera bostaderna till en
hogre standard genom
ombyggnation samt bygga till
nya bostader.

FASTIGHETER OCH FORVALTNING

Kopiepennan &r beldgen i
Villingby néra tunnelbana och
med Vallingby Centrum pa cirka
10 minuters gangavstand.
Bostaderna fardigstélldes
under 2017.

Studentbostaderna ligger i
stadsdelen Tybble, i direkt
anslutning till Orebro
universitet.

51



FASTIGHETER OCH FORVALTNING

88

hyresbostader i
Orebros mest
attraktiva
nybyggnadsomrade

Glidplanet 5 omfattar 88
hyresbostédder pa Sodra
Ladugérdséngen, Orebros mest
attraktiva nybyggnadsomréade.

GLIDPLANET, OREBRO

ort: Orebro
Fastighet: Glidplanet 5

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

Byggar: 2017

Hyresbostéaderna, som
fardigstélldes 2018, &r beldgna
cirka 2 kilometer fran K2A:s
studentbostéader i Oreganon,
vilket skapar goda
forutsattningar for en effektiv
lokal fastighetsforvaltning.

185

klimatsmarta
lagenheter i nya
stadsdelen Vega,
Haninge

52

VEGA PARK ETAPP 2,
HANINGE

Ort: Haninge

Fastighet: Kolartorp 1:8 och 1:365

Total yta: 7 905 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostader
Antal bostader: 185

Byggar: 2016

| stadsdelen Vega i Haninge
kommun pabdrjade K2A under
2015 nybyggnation av
hyresbostader. K2A fokuserar
pa vélplanerade mindre
lagenheter. Nybyggnationen
delas in i flera etapper. Etapp 2
omfattar 185 bostader som
fardigstélldes 2018.

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

K2A Arsredovisning 2018
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PROJEKTUTVECKLING

ERFAREN BOSTADSUTVECKLARE MED
NYBYGGNADSPROJEKT PA 12 ORTER

K2A utvecklar bostader som maoter hogt stallda krav pa
boendemiljo och hallbarhet. Den 31 december 2018 hade vi

nybyggnadsprojekt pa 12 orter.

K2A utvecklar och producerar bostiader — savil
student- som hyresldgenheter — fér egen lang-
siktig forvaltning. Vi har stor erfarenhet och har
utvecklat ett eget boendekoncept som utgar frén
kundens behov och baseras pé en resurseffektiv
industriell produktion i trd — den praktiska
utgangspunkten i vért héllbarhetsarbete. Fran
och med 2018 har vi Svanenlicens och kan
miljomaérka all nyproduktion.

Bostadsprojekt pa 12 orter

Vid arsskiftet 2018/2019 hade K2A nybyggnads-
projektproduktion eller projekt i tidigare stadier
- pd 12 orter: Enkoping, Géivle, Haninge,
Jarfalla, Karlstad, Kiruna, Lund, Stockholm,
Sundsvall, Visteras, Vixjo och Orebro.
Projekten omfattar sammanlagt 3 291 bostéder.
Dessa fardigstills successivt mellan ar 2019 och
2024. Darutover driver K2A bostadsprojekt i
Falun, Uppsala och Vésterds, sammanlagt 289
lagenheter, tillsammans med andra bostads-
utvecklare.

Trd - bast for miljo och klimat

Genom att rita och producera lagenheter med
trastommar bygger vi snabbare, mer resurs-
effektivt och inte minst med mindre klimat-
paverkan an vad som vanligtvis dr fallet med
byggnader som ar uppforda i andra material.

Tra &r ett méngsidigt rAmaterial med goda
egenskaper som passar utmaérkt vid bostads-
produktion, bland annat &r det ldtt och starkt.
Det lampar sig ocksé mycket vil for industriell
produktion. Kraven for att bygga i tra ar for
ovrigt desamma som for andra byggmaterial,
bland annat nér det géller brandsékerhet.

K2A har tva egna fabriker — i Valdemarsvik
och Gévle - for tillverkning av bostadsenheter
med trdstommar. Varje ldgenhet byggs och
utrustas i en resurseffektiv industriell miljo.
Dérefter forseglas de prefabricerade

lagenheterna och transporteras till platsen for
byggnationen. Dir monteras de till fardiga
flerbostadshus. Fasaderna kan ha ménga olika
utforanden, i olika material for att passa in i
stadsmiljon.

Baslagenheter till all bostadsproduktion

K2A har utvecklat flera basldgenheter som utgor
grunden for all vér bostadsproduktion, bland
annat Student21an®p4 21 kvm, en etta pd 25
kvm, en tvaa pa 44 kvadratmeter och en trea pa
55 kvadratmeter. Dessa fyra basldgenheter gér
att spegelvianda och anvénda i olika
kombinationer for att skapa rétt erbjudande till
olika marknadssegment.

Student21an® och StudBoLyftet®

K2A:s koncept for nyproduktion av student-
ldgenheter, Student21an®, 4r baserat pa
undersokningar och forskning om studenternas
levnadsvanor och énskemadl. Student21an® dr en
fullfunktionell 14genhet pd mindre yta (21,3
kvm) och utmaérks av det vilplanerade koket
med de stora mojligheterna (bland annat fullhég
kyl/frys), det flexibla yteffektiva rummet (med
tva fonster) och det stora badrummet (med
tvétt- och tork-maskin). Det dr hog kvalitet pa
savil utrustning som material i 6vrigt. Samtliga
K2A:s nyproducerade studentlédgenheter uppfors
enligt konceptet Student21an®.

For att renovera och utveckla befintliga
byggnader har K2A skapat konceptet
StudBoLyftet®, som innebir att dldre student-
lagenheter och korridorrum uppgraderas till
motsvarande standard och funktion som
Student21an®. En studentligenhet i taget kan
renoveras utan att resten av byggnaden
paverkas. Konceptet StudBoLyftet® har
tillampats vid renoveringen och uppgraderingen
i Olsbacka i Gévle samt kommer att tillimpas
vid renovering av korridorrum i Bottenhavet 21.
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PROJEKTUTVECKLING

PROJEKT

80

hyresbostader i
"Sveriges narmaste
stad”

GANSTA 2:3, ENKOPING

Ort: Enkoping

Fastighet: Gansta 2:3

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

Byggar: 2017

116 ™

bostader med utsikt
over Malaren

HAVSMANNEN 1,
VASTERAS

Ort: Véasteras
Fastighet: Havsmannen 1
Total yta: 5 144 kvm

Fastighetstyp: Hyresbostéder och

LSS-boende
Antal bostader: 116
Byggar: 2017
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K2A uppfér 80 hyresbostéader,
med en total yta om 4 448
kvadratmeter, i Husberg i
Enkoping. Projektet har
avslutats under forsta kvartalet
2019. Enkdping har ett
attraktivt I1age med utmarkta
kommunikationer och darmed
pendlingsmojligheter 6ver hela
Malardalen, darav
bendmningen "Sveriges
narmaste stad”.

K2A uppfér 116 Svanenmérkta
hyreslagenheter i Norra
Kajstaden, Oster Mélarstrand
- ett av Véasteras stora
utvecklingsomraden. Projektet
har avslutats under 2019.
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120

valplanerade

studentbostader i
nara anslutning till

Lunds Tekniska
Hogskola

177

klimatsmarta
lagenheterinya
stadsdelen Vega,
Haninge

K2A Arsredovisning 2018

PROJEKT

PARASOLLET 1, LUND

Ort: Lund

Fastighet: Parasollet 1

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

Byggar: 2017

PROJEKT

VEGA PARK ETAPP 3,
HANINGE

Ort: Haninge

Fastighet: Kolartorp 1:47, 1:372,
1:373

Total yta: 6 957 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostéder
Antal bostader: 177

Byggar: 2017

K2A uppfér 120 Svanenmarkta
studentbostéder i den nya
stadsdelen Brunnshég i Lund. |
anslutning till projektet byggs
Lunds nya sparvéag och ett
stenkast bort ar Tekniska
Hogskolan och forsknings-
anldggningarna ESS och MAX
IV belégna. Bostéderna
fardigstalls och hyrs ut i bérjan
av 2019.

| stadsdelen Vega i Haninge
kommun pabdrjade K2A under
2015 nybyggnation av
hyresbostader. K2A fokuserar
pa vélplanerade mindre
lagenheter i det naturskona
omradet. Nybyggnationen delas
in i flera etapper. Etapp 3
omfattar 177 bostéder.

PROJEKTUTVECKLING

De klimatsmarta lagenheterna
har en hog standard, i klass
med nybyggda bostadsratter.
De berdknas vara fardigstallda
under andra kvartalet 2019.
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PROJEKTUTVECKLING

375

student- och
hyresbostader i
anslutning till Gavle
hoégskola

78

bostader i expansiva
universitetsstaden
Lund
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PROJEKT

KUNGSBACK 2:10 OCH 2:28

ETAPP 1-4, GAVLE

Ort: Gavle

Fastighet: Kungsback 2:10 och
2:28

Total yta: 12 136 kvm
Fastighetstyp: Student- och
hyresbostader

Antal bostader: 375

Byggar: 2019

PROJEKT

NACKEN 1, LUND

Ort: Lund

Fastighet: Nacken 1

Total yta: 3 276 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostader
Antal bostader: 78

Byggar: 2019

K2A vann under 2017, i hard
konkurrens med sex andra
foretag, Gavle kommuns
markanvisningstavling om att
bygga hyres- och student-
bostéder i anslutning till Gavle
Hogskola. K2A planerar att, i
fyra etapper, uppfora 262
studentbostéder, 113 hyres-
bostader samt en livsmedels-
butik. Projekten bedoms
slutforas under 2020-2022.

K2A erhdll under 2018 en
markanvisning fran Lunds
kommun som ger K2A
mojlighet att uppféra 78
bostéder i stadsdelen Stora
Raby. Projektet Nacken 1
beddms starta under 2019.

K2A Arsredovisning 2018



300

studentbostader pa

gangavstand till
universitetet i
Sundsvall

150

hyresbostader med
narhet till "allt” i
Vaxjo

K2A Arsredovisning 2018

PROJEKT

FORRADET 4 OCH 9,
SUNDSVALL

Ort: Sundsvall

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

Byggar: 2019

PROJEKT

ARENASTADEN, VAXJO

Ort: Vaxjo

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

Byggar: 2019

* Slutliga fastighetsbeteckningen inte kénd.

K2A har ingatt markanvisnings-
avtal med Sundsvalls kommun
om att uppfora 300 student-
ldgenheter pa fastigheterna
Forradet 4 och 9 i centrala
Sundsvall. Bostdderna kommer
att ligga i ett attraktivt lage med
gangavstand till universitetet.
Projektet delas upp i tva
etapper, varav etapp 1 bedoms
starta under 2019.

Arenastaden,
Vaxjo

K2A har genom bolagsforvarv
fatt mojlighet att teckna avtal
om markanvisning i Arena-
staden i Vaxjo. Arenastaden ar
ett utvecklingsomrade med stor
potential, med narhet till idrotts-
anlaggningar och val
fungerande handel, service och
kommunikationer. Projektstart
beddms ske under 2019 med
fardigstallande 2021.

PROJEKTUTVECKLING
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200

studentbostader néra
tunnelbanan i
Barkarbystaden

34

bostader i K2A:s
forsta projekt i Falun
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PROJEKT

BARKARBYSTADEN,
JARFALLA

Ort: Jarfalla

Fastighet: Barkarbystaden*
Total yta: 6 000 kvm
Fastighetstyp: Studentbostader,
LSS-boende och forskola

Antal bostader: 206 (200+6)
Byggar: 2019

* Slutliga fastighetsbeteckningen inte kénd.

PROJEKT

FALUN 9:22, FALUN

Ort: Falun

Fastighet: Falun 9:22
Total yta: 2 125 kvm
Fastighetstyp:
Sambhallsfastigheter
Antal bostader: 34
Byggar: 2019

K2A &r en av vinnarna i Jarfélla
kommuns markanvisnings-
tavling for Barkarbystadens
etapp Ill A. Bolaget ska utveckla
200 studentbostader, en
forskola och ett LSS-boende i
nara anslutning till den nya
tunnelbanestationen i
Barkarbystaden.

Falun 9:22,
Falun

K2A kommer, i samarbete med
Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB, att uppfora ett
omsorgsboende i Falun. K2A
ager 50 procent av projektet,
vilket motsvarar 34 ldgenheter.
Byggstart bedoms ske under
2019.

Studentbostaderna kommer att
uppforas enligt K2A:s
nybyggnadskoncept
Student21an®, en
fullfunktionell yteffektiv mindre
bostad.

K2A Arsredovisning 2018



160

nya forskoleplatser

BREDSAND 1:282, ENKOPING

Ort: Enkoping

Fastighet: Bredsand1:282

Total yta: 1 350 kvm
Fastighetstyp: Samhallsfastighet
Byggar: 2020

183 ™

klimatsmarta
studentbostader pa
gangavstand fran
Mittuniversitetet

AKROKEN 1, SUNDSVALL

Ort: Sundsvall

Fastighet: Akroken 1

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

Byggar: 2020

K2A Arsredovisning 2018

K2A planerar att uppféra en
forskola med 8 avdelningar i ett
nytt bostadsomrade i ndrheten
av Mélaren. Projektstart
beddms ske under 2019 och
inflyttning planeras till andra
halvéret 2021.

K2A har forvarvat del av
fastigheten Akroken 1 pa
Campus Mittuniversitetet i
Sundsvall. 183 student-
lagenheter planeras uppforas i
det attraktiva laget vid
Storgatan och Selangersan, pa
gangavstand fran universitetet.

PROJEKTUTVECKLING
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120

nya hyresbostader till

Godisfabriken

200

Studentbostader i
anslutning till
Linnéuniversitet
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PROJEKT

GODISFABRIKEN, GAVLE

Ort: Gavle

Fastighet: Godisfabriken*
Total yta: 5 495 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostader
Antal bostader: 120

Byggar: 2020

* Slutliga fastighetsbeteckningen inte kénd.

PROJEKT

HORTONOMEN 1, VAXJO

Ort: Vaxjo

Fastighet: Hortonomen 1

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

Byggar: 2020

K2A har fatt mojlighet att
forvarva mark motsvarande
120 hyresbostéader inom
utvecklingsomradet
Godisfabriken, dar den fore
detta Lakerolfabriken &r
beldgen. Projektet bedoms
starta under 2020.

K2A har erhallit markanvisning
for att utveckla cirka 200
studentbostader. Hortonomen
1, som é&r belégen i anslutning
till Linnéuniversitet, berdknas
péborjas under 2020.

K2A Arsredovisning 2018



176

studentbostader i
attraktivt lage vid

Globen i Stockholm

90

hyresbostader pa
populdra Sodra
Ladugardséngen i
Orebro

K2A Arsredovisning 2018

PROJEKT

SLAKTHUSOMRADET,
STOCKHOLM

Ort: Stockholm

Fastighet: Slakthusomradet*
Total yta: 8 034 kvm
Fastighetstyp: Studentbostader
och forskola

Antal bostader: 176

Byggar: 2021

* Slutliga fastighetsbeteckningen inte kénd.

PROJEKT

NIKOLAI 3:63, OREBRO

ort: Orebro

Fastighet: Nikolai 3:63

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

Byggar: 2021

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

K2A har tecknat
markanvisningsavtal med
Orebro kommun som ger
bolaget rétt att forvarva och
utveckla mark motsvarande
cirka 90 hyresbostéder.

PROJEKTUTVECKLING
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120

bostader nara

Karlstads universitet

165

hyresbostader i
Kiruna nya centrum
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PROJEKT

SOMMARRO 1:3, KARLSTAD

Ort: Karlstad

Fastighet: Sommarro 1:3
Total yta: 5250 kvm
Fastighetstyp: Hyres- och
studentbostéder

Antal bostader: 120
Byggar: 2021

PROJEKT

NYA KIRUNA, KIRUNA

Ort: Kiruna

Fastighet: Linbanan 1

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

Byggar: 2021

Projekt Sommarro omfattar 100
hyresbostader och 20 student-
bostéder i anslutning till
Campus Karlstads Universitet.
Projektstart berédknas till 2021.

K2A har av Kiruna kommun
utsetts till utvecklare av ett av
kvarteren i Kiruna nya centrum.
Kvarteret kommer férutom 165
hyreslagenheter att inrymma ett
gruppboende och en férskola.
Byggstart beréknas till 2021.
K2A &dger sedan tidigare
studentbostéder och
samhallsfastigheter i Kiruna.

K2A Arsredovisning 2018



350

bostader med

pendeltdgsstationen

pa gangavstand

200

klimatsmarta
hyresbostader i
Orebro

K2A Arsredovisning 2018

PROJEKT

VASTERHANINGE CENTRUM
ETAPP 1 OCH 2, HANINGE

Ort: Vasterhaninge

Fastighet: Vasterhaninge
Centrum*

Total yta: 17 500 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostader
Antal bostader: 350

Byggar: 2021

* Slutliga fastighetsbeteckningen inte kénd.

PROJEKT

EKERSVAGEN, OREBRO

ort: Orebro

Fastighet: Ekersvdagen*

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

Byggar: 2022

* Slutliga fastighetsbeteckningen inte kénd.

Vasterhaninge
Centrum

K2A har forvarvat byggratter
motsvarande cirka 350
lagenheter i Vasterhaninge
Centrum, i direktanslutning till
pendeltagsstationen.
Projektstart bedoms ske 2021-
2022.

Ekersvagen,
Orebro

K2A har tecknat
markanvisningsavtal med
Orebro kommun som ger
bolaget rétt att forvarva och
utveckla mark motsvarande
cirka 200 hyresbostader.
Projektstart berédknas till 2022.

PROJEKTUTVECKLING

63



PROJEKTUTVECKLING

143

yteffektiva,
fullutrustade
bostader for
studenter i Uppsala

112

hyresbostader for
dem som vill boi
centrala Vasteras
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PROJEKT

FLOGSTA 22:3, UPPSALA

Ort: Uppsala

Fastighet: Flogsta 22:3

Total yta: 9 360 kvm
Fastighetstyp: Studentbostader
Antal bostader: 143

Byggar: 2022

PROJEKT

ANGPANNAN 12, VASTERAS

Ort: Vasteras

Fastighet: Angpannan 12
Total yta: 8 268 kvm
Fastighetstyp: Hyresbostader
Antal bostader: 112

Byggar: 2023

Flogsta 22:3,
Uppsala

K2A har, i samarbete med
Samhallsbyggnadsbolaget i
Norden AB, for avsikt att
utveckla byggratter for
studentbostader pa fastigheten
Flogsta 22:3 samt en
livsmedelsbutik. Fastigheten ar
beldgen cirka 2,5 km vaster om
Domkyrkan i Uppsala. K2A ager
50 procent av projektet Flogsta
22:3, motsvarande 143
lagenheter. Bedomd byggstart
ar 2022.

Angpannan
12, Vasteras

K2A har, i samarbete med
Sambhéllsbyggnadsbolaget i
Norden AB, for avsikt att
utveckla byggrétter for 224
bostader pa fastigheten
Angpannan 12 i centrala
Vasteras. K2A dger 50 procent
av projektet, motsvarande 112
bostader, och bedomd
byggstart ar 2023.

Detta blir det andra projektet for
K2A i Vasteras. Projektet
Havsmannen 1 med 116
hyresbostader fardigstalldes i
bérjan av 2019.

K2A Arsredovisning 2018



Viélplanerade, fullfunktionella mindre bostdder med material och utrustning av hog kvalitet ar K2A:s signum.

K2A Arsredovisning 2018
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GRANNAS TRAHUS

(~)

GRANNAS
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TRAHUS

EGNA FABRIKER FOR RESURSEFFEKTIV
PRODUKTION AV SVANENMARKTA HUS

K2A bygger lagenheter i egna husfabriker — for rationell
produktion av standardiserade bostadsprodukter. Industriell
trabyggnation ger starka miljo- och klimatfordelar.

Granndas Trahus, med fabriker i Valdemarsvik
och Gévle, ar K2A:s industriella verksamhet for
prefabricerade bostédder i trd och en viktig del av
koncernen. De tvé produktionsanlédggningarna
kan tillsammans tillverka cirka 1 000 Svanen-
mérkta bostadsenheter per &r.

Erfaren trahusproducent

Grénnds Trahus i Valdemarsvik ar en vél
inarbetad verksamhet som borjade tillverka
bostadsenheter i tré for 20 ar sedan. Fabriken
forvarvades av K2A 2015 och ett par ar senare
etablerades ytterligare en produktions-
anlidggning i Gévle. Fabrikerna sysselsitter totalt
cirka 100 personer pa de béda orterna och ar en
betydande arbetsgivare.

Standardisering ger resurseffektivitet

K2A tillimpar en langt driven standardisering
av bostadsprodukten. I en kontrollerad
industriell process tillverkar vi bostadsenheter
som bygger pa ett antal vilplanerade,
yteffektiva basldgenheter.

K2A har utvecklat flera basldgenheter av
olika storlekar som gar att spegelvinda och
anvénda i olika kombinationer. Basldgenheterna
utgor grunden for samtliga bostdder som vi
bygger. Genom systematisk repetition av en
noggrant utformad ldgenhet uppnas ett optimalt
resursutnyttjande. De fardiga flerbostadshusen
uppvisar ddremot méangfald i gestaltningen.
Aven om de enskilda ligenheterna har en
gemensam grund kan fasaderna ha ménga olika
utforanden med skilda material.

Grannas bygger med Svanenlicens

Grénnds Trahus, som anvinder nirproducerat
trd i tillverkningen, utgor en viktig del i K2A:s
miljo- och hallbarhetsarbete. Frin och med
2018 har K2A - som forsta tillverkare av

prefabricerade ldgenheter i trd — licens for att
bygga Svanenmaérkta hus.

Full kontroll langs hela vardekedjan

Genom Grénnés Trahus blir K2A:s viardekedja
komplett. Med fabrikerna har vi full kontroll
over koncernens nybyggnadsprojekt hela vigen
- frén utveckling av boendekoncept och
produktion av lagenheter i egen fabrik, till
uthyrning och egen langsiktig forvaltning av de
fardigstdllda bostédderna. Detta dr fundamentet i
vart arbete for 1angsiktig héllbarhet -
ekonomiskt, miljomaéssigt och socialt.

Flerbostadshus byggda i tra allt vanligare
Det blir allt vanligare att flerbostadshus byggs
med trdstommar. Insikten om att industriellt
trabyggande har stora miljo- och klimatfordelar,
och kan utgora en viktig del av omstédllningen
till ett mer héllbart byggande med minskad
klimatpéverkan har fatt bred férankring. Att
bygga med tré stimuleras darfor saval lokalt
genom kommunala trdbyggnadsstrategier, som
centralt genom regeringens nationella
tribyggnadsstrategi som ska bidra till att de
nationella klimatmalen nés. Vid universitet och
forskningsinstitut utvecklas viktig kompetens
inom hallbart tribyggande, optimering av
kostnader, energihushallning i bostader,
begrénsning av véxthusgasutsldpp med mera.
For K2A innebar detta inte bara bekriéftelse
pa vart konsekventa héllbarhetsarbete och véar
vision om att bidra till ett 1dngsiktigt hallbart
samhadlle, utan ocksa att var miljocertifierade
produktionsmetod vid Grannés Trahus kan ge
oss konkurrensfordelar vid exempelvis
markanvisningstévlingar ddr kommuner vill se
mer byggnation i tra.

K2A Arsredovisning 2018



GRANNAS TRAHUS

- Resurseffektiv produktion med narproducerat svenskt tré bidrar till minskad klimatbelastning, konstaterar Johan Knaust, VD for K2A.
Grannés Trahus erholl under 2018 miljocertifiering enligt Svanen. | fabriken i Gavle tillverkas prefabricerade bostader med trd som huvudsakligt
byggmaterial.
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SVENSKA STUDENTHUS

B

68

SVENSKA
STUDENTHUS

SVENSKA STUDENTHUS FORST MED
SVANENMARKTA STUDENTBOSTADER

K2A:s dotterbolag Svenska Studenthus har som mal att bl
rikstackande och ar forst med att erbjuda Svanenmarkta,

klimatsmarta studentbostader.

En del av K2A:s forvaltnings- och projekt-
portfolj utgors av studentbostdder. Samtliga
K2A:s studentbostader ingér i och hyrs ut via
dotterbolaget Svenska Studenthus. Vid arsskiftet
hade K2A/Svenska Studenthus sammanlagt

1 316 studentldgenheter i forvaltning. De
campusnéra studentbostédderna var beldgna i
Stockholm, Lund, Gévle, Umed, Kiruna och
Orebro.

Forsta Svanenmarkta studentbostaderna

K2A erholl under 2018 licens for att producera
Svanenmaérkta bostdder och de 120 student-
bostdderna i projektet Parasollet 1 i Lund blev
de forsta att fa miljomarkningen. Darmed blev
K2A ocksa forst i Sverige att uppféra och
erbjuda Svanenmaérkta studentbostdder. Dagens
studenter tillhor en generation som dr medveten
om behovet av klimatanpassade 16sningar och
soker girna produkter som moter deras krav pd
detta omréde. Parasollet 1, som byggts med
trastommar, uppfyller alla forvintningar om
savil langsiktig hallbarhet som hilsosam
boendemiljo. Lagenheterna ar sjalvklart val-
planerade och yteffektiva enligt K2A:s boende-
koncept. For den som vill hyra en bil finns det
en elbilpool dir bilarna laddas med el fran
solceller pa taket.

Erbjuder vad studenterna efterfragar

Hos Svenska Studenthus ska studenterna bo bra,
ostort kunna koncentrera sig pé studierna och
ha néra till foreldsningarna.

Lagenheterna har ritats och utformats efter
studenternas 6nskemal, med vilplanerad yta och
utrustning och inredning av hog kvalitet.

Genom rationellt utnyttjande av hela ytan
har det gtt att fa plats med utrustning som man
normalt bara finner i lite storre ldgenheter, till

exempel fullhog kyl/frys och kombinerad tvitt-
och torkmaskin.

Svenska Studenthus stravar efter att bygga
studentbostidderna pé eller i direkt anslutning
till campus. Kundundersokningar bekréftar att
detta uppskattas och rankas hogt bland
studenter som flyttat in i l4genheterna.

Modern webbplattform for kundtjanst

Pa webbplatsen www.svenskastudenthus.se
finns information om savél forvaltnings-
fastigheter som pagaende bostadsprojekt, samt
eventuellt lediga l4genheter. Det gar enkelt och
smidigt att anmaéla intresse och stélla sig i ko till
studentldgenhet via webben samt dven teckna
kontrakt.

Svenskastudenthus.se dr en modern webb-
plattform f6r kundtjénst och service &t hyres-
gasterna. Dér kan hyresgésterna snabbt f& svar
pa frigor och dven skota enklare drenden pé
tider som passar dem bést. Den administrativa
forvaltningen rationaliseras ddrmed och fokus
kan liggas pa det som ger mest kundnytta.
Kunderna har dven mgjlighet att kommunicera
med varandra, till exempel hjédlpa varandra med
tips och 16sningar pa problem.

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

m  Svenska Studenthus ska bli Sveriges storsta
privatdgda studentbostadsforetag

= Vara rikstickande s att studenter kan ordna
med boende oavsett studieort samt byta ort
under studierna

= Erbjuda den bésta bostaden under
studietiden

m  Vara den bésta forvaltaren av
studentbostidder

K2A Arsredovisning 2018



SVENSKA STUDENTHUS

Kopiepennan 1 - fin utomhusmiljo, spannande arkitektur, vélplanerade klimatsmarta studentbostader och Villingby Centrum pa 10 minuters
gangavstand.
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FASTIGHETERNAS VARDERING

INDATA FOR
VARDERING TILL
VERKLIGT VARDE

Bostadder
Diskonteringsrénta, 6,4%
Varderingsyield, 4,4%

Samhalisfastigheter
Diskonteringsranta, 7,9%
Varderingsyield, 6,0%

70

FASTIGHETERNAS VARDERING

K2A ager bostader och samhallsfastigheter. Den 31 december
2018 uppgick det sammanlagda vardet pa K2A:s
forvaltningsfastigheter till 3 104,8 Mkr (2 350,5).

Fastigheternas viarde 6kade under aret med
754,3 Mkr genom forvarv om 19,8 Mkr (128,2),
investeringar om 538,2 Mkr (518,9) och
orealiserade virdefoéridndringar om totalt 196,4
Mkr (270,1).

Varderingsprocess

Vardering av fastigheter sker enligt
koncernens virderingspolicy varje
kvartalsslut. Kvartal 1 och 3 genomfors
interna virderingar i dialog med extern
fastighetsvérderare. Kvartal 2 och 4 sker
externa vérderingar. Varderingar upprattas
i enlighet med IVS (International Valuation
Standards) och ges ut av International
Valuation Standards Council (IVSC).

Viarderingsmetod
Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter redovisas till
verkligt varde i enlighet med redovisnings-
standarden IAS 40.

Initialt redovisas férvaltnings-
fastigheter till anskaffningsvirde, vilket
inkluderar till forvarvet direkt hdnforbara
utgifter. Verkligt viarde har faststéllts med
en kombinerad tillampning av ortspris-
metod och avkastningsbaserad metod. Den
avkastningsbaserade metoden bygger pé
att en kassaflodesanalys uppréttats for
varje fastighet. Kassaflodesanalysen utgors
av en bedomning av nuvérdet av
fastighetens framtida driftnetton under
kalkylperioden samt nuvardet av
fastighetens restvérde vid kalkylperiodens
slut. Kalkylperioden uppgar till 15 ar och
restvardet har bedomts genom en
evighetskapitalisering av ett uppskattat
marknadsmassigt driftnetto ret efter
kalkylperiodens slut.

Evighetskapitaliseringen sker med ett
direktavkastnings-krav som har hérletts
frén den aktuella transaktions-marknaden

for jaimforbara fastigheter, savil direkta
som indirekta (fastigheter sélda i bolag)
transaktioner har beaktats. Kassaflodet for
drift-, underhalls- och administrations-
kostnader baseras pa marknadsméssiga och
normaliserade utbetalningar for drift,
underhéll och fastighetsadministration
varvid korrektion sker for avvikelser.
Investeringar berdknas utifrén det
investeringsbehov som bedéms foreligga.
Klassificering sker i niva 3 enligt IFRS 13.

I verkligt varde for forvaltningsfastigheter
kan byggritter ingé. For virderingar av
investeringar, som markanvisningar med
tillhérande byggritter/framtida byggrétter,
anvander virderaren ortprismetod,
avkastningsmetod samt en forenklad
exploateringskalkyl, dar varderaren har
baserat varderingen pé priserna i liknande
marknader och transaktioner samt p& hur
marknaden betraktar det aktuella objektet.
For virdering av pagdende projekt tas dven
hénsyn till risker och osdkerhetsfaktorer
sésom tidsaspekter, fardigstdllandegrad och
lokala marknadsrisker gillande vdrdering av
byggritter.

Verkligt virde for padgéende projekt bedoms

utifran det lagsta av:

m Verkligt vdrde for byggratten/framtida
byggratten (marken) med eventuell
befintlig byggnad vid vérdetidpunkten,
med tilligg for nedlagda kostnader

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

Verkligt varde for fardigstallt pagdende
projekt berdknas med samma varderings-
metodik som for forvaltningsobjekt. Vardering
som i fardigt skick kan dock ske nér projektet
ar nastan fardigstéllt och ndstan helt uthyrt,
forutsatt att extern véardering genomforts.
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FASTIGHETERNAS VARDERING

Ljusa, valplanerade ldgenheter i Enkdping — i utmarkt kommunikationslage i Mélardalen. Projekt Gansta 2:3 omfattar 80 hyresbostader som
fardigstélldes i borjan av 2019.
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FINANSIERING

K2A bedriver en omfattande projektverksamhet med utveckling
av bostader, vilket kraver god tillgang till kapital. Under 2018
beviljades K2A Sveriges forsta grona foretagslan.

K2A ska ha en begrénsad finansiell risk.

K2A:s mest betydande finansiella risker

utgors av finansieringsrisk, rénterisk och

likviditetsrisk. K2A:s 6vergripande

finansiella riskbegrénsningar avser:

m  Beldningsgraden for koncernen ska inte
langsiktigt verstiga 70 procent

m Beldningsgrad for forvaltnings-
verksamheten ska langsiktigt ej
overstiga 65 procent

® Rintetdckningsgraden for koncernen
ska inte 1&ngsiktigt understiga 1,5
génger.

Tillgangar och eget kapital

K2A hade den 31 december 2018
tillgdngar till ett virde om 3 341,6 Mkr
(2 505,1), varav forvaltningsfastigheter
utgjorde 3 104,8 (2 350,5) Mkr och
likvida medel utgjorde 110,1 Mkr (86,6).
Eget kapital uppgick den 31 december
2018 till 938,9 Mkr (783,8).

Rintebarande skulder

K2A hade den 31 december 2018
rantebarande skulder om 2 088,1 Mkr

(1 457,8), vilket innebar att de
rantebarande skulderna har 6kat med
630,3 Mkr. Okningen av de rintebirande
skulderna har medfért att belénings-
graden okat till 63,7 procent (58,3).

Den genomsnittliga rdntenivan har under
perioden okat till 2,79 procent (2,44). De
okade rantebdrande skulderna i kombination
med hogre genomsnittlig rdnteniva har
inneburit att rdntekostnaderna okat. Hogre
rantekostnader har bidragit till att
rantetdckningsgraden for de senaste 12
manaderna minskat till 1,5 génger (1,9).

Under perioden har byggkreditiv
refinansierats med 1&n, med ldngre l6ptider
varav flera forfaller till dterbetalning inom tre
till fem ar. K2A har dven valt att 1igga om
flera av sina 1an till s& kallade fastréntelén
med bunden rénta under tre till fem ar.
Atgirderna innebir att réinte- och
kapitalbindning 6kat. Bolaget har ocksa tagit
upp nya kreditiv, med rorlig rénta och relativt
kort kapitalbindning (15 till 24 manader),
vilket delvis har neutraliserat effekten av
langre loptider for omlagda 1an.

Den genomsnittliga réntebindningen under
perioden uppgick till 18 ménader (17) och
den genomsnittliga kapitalbindningstiden till
31 manader (34). Den amortering som skall
betalas de kommande tolv ménaderna uppgick
vid periodens utgéng till 11,0 Mkr.
Periodiserade uppléningskostnader uppgick till
vid arets slut till 0,3 Mkr (0,4).
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RANTE- OCH KAPITALBINDNING 2018-12-31

FINANSIERING

RANTEBINDNING

KAPITALBINDNING

. . LANEVOLYM, RANTA, AVTALS- UTNYTTJAT, EJ UTNYTTJAT,
FORFALLOAR MKR % VOLYM, MKR MKR MKR
Rorlig ranta 1098 3,75
2019 - - 416 401 15
2020 92 2.24 361 174 187
2021 578 1,54 828 788 40
2022 170 1,79 395 374 21
2023 151 2,04 351 351 -
SUMMA/GENOMSNITT 2088 2,79 2350 2088 262

EGET KAPITAL, GENOMSNITTLIG RANTA OCH RANTEBINDNINGSTID

Eget kapital, Mkr
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INTJANINGSFORMAGA FOR

FORVALTNINGSVERKSAMHET

K2A:s portfolj med forvaltningsfastigheter vaxer i takt med att

pagaende bostadsprojekt fardigstalls.

I syfte att ge en bild av K2A:s framtida bedom- intdkter och kostnader pa arsbasis givet

da intjaningsformaga pa forvaltningsresultat- fastighetsbestdnd, 1&nekostnader, kapitalstruktur
niva utifrén befintliga férvaltningsobjekt vid och organisation vid en framtida tidpunkt efter
periodens utgdng samt efter firdigstéllande av det att pdgdende projekt i produktion fardig-
pagéende projekt i produktion, har en tabell stéllts. Pagdende projekt som ej byggstartats

uppréttats som avspeglar intjaningsformagan pa ingér ej i tabellen nedan. Eftersom projekt,
arsbasis. Intjaningsformagan utgar fran bolagets  vilka inte byggstartats, exkluderats och

férvaltningsobjekt samt intjaningsformagan frén  intjiningsférmagan avser forvaltnings-

dess att de pagdende projekt som &r i

verksamheten sd har centrala kostnader

produktion fardigstéllts och inflyttning har skett.  hanforlig till projektutveckling exkluderats.

Intjaningsformaga ska betraktas som en
hypotetisk situation, vars syfte ar att presentera

INTJANINGSFORMAGA

FORVALTNINGS- PAGAENDE KONCERN-
MKR OBJEKT PROJEKT* GEMENSAMT SUMMA
Hyresvarde 129 67 195
Vakans -3 -1 -4
Hyresintakter 126 65 191
Summa fastighetskostnader
inklusive bolagsadminstration -35 -14 -49
Driftsoverskott 91 51 143
Central administration
fastighetsférvaltning -9 -9
Rantenetto -68 -68
Forvaltningsresultat 66
Forvaltningsresultat hanforligt till
innehav utan bestdammande inflytande 7 3 10
Tillkommande investeringar 4 456 460

*Endast Pagéende projekt i produktion ingdr i intjaningsférmaga. Med produktion avses ett nybyggnadsprojekt ddr mark- och/eller bygglov

beviljats.

KANSLIGHETSANALYS

| tabellen nedan framgar den teoretiska resultateffekten pa forvaltningsresultatet pa Koncernens intjanings-
férmaga. Den teoretiska resultateffekten pa forvaltningsresultatet har beréaknats utifran forandring av en av

nedan redovisade faktorer at gangen:

FORANDRING EFFEKT PA FORVALTNINGSRESULTAT, MKR
Hyresvarde +/-5% +/-10
Uthyrningsgrad +/- 2 procentenheter +/-4
Fastighetskostnader +/-10% -/+5
Réntekostnader +/- 1 procentenhet -/+ 24
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INTJANINGSFORMAGA

Med Forradet 4 och 9 i Sundsvall, som byggstartas under 2019, kommer K2A att kunna erbjuda 300 studentbostader i ett mycket attraktivt lage
med gangavstand till universitetet. Bostaderna bedoms vara fardigstéllda under 2023.
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Karolina Lisslo, Mattecentrum

"Raknestugorna hos K2A fyller
en viktig social funktion”

— En viktig uppgift for oss, och det var dér vi
borjade, dr att oka intresset for matematik. Vart
samhdlle behdver bland annat fler ingenjorer
och utan matte inga ingenjorer. Under senare &r
har vi fatt ytterligare en viktig roll: att bidra till
integrationen av nyanldnda.

Karolina Lisslo, generalsekreterare for den
ideella foreningen Mattecentrum, ansvarar for
en verksamhet med cirka 500 aktiva volontarer,
verksamma i riknestugor i 6ver 30 stider, frén
Malmo i soder till Boden i norr. Men
Mattecentrum dr mer dn de numera klassiska
raknestugorna, dér hogstadie- och gymnasie-
elever kan f& gratis hjdlp med matteldxorna. Pa
webben finns en egenutvecklad komplett
mattebok, baserad pé laroplanen for hogstadiet
och gymnasiet, med teori, videolektioner och
raknedvningar. Denna mattebok har nu ocksé
oversatts till arabiska. Mattecentrum driver &ven
Pluggakuten.se dar elever kan stélla fragor,
diskutera och hjdlpa andra i alla &mnen och
kurser.

— Det senaste decenniets demografiska
utveckling med stor invandring har medfort att
vi vidgat perspektivet och funnit nya omraden
dér vi kan bidra till en positiv samhalls-
utveckling, konstaterar Karolina Lisslo.

- Ett spdnnande exempel &r projektet i var
norra region, Integraler & Integrationer, dar vi
drivit rdknestugor pa asylboenden i Luled,
Boden och Pited. De boende har fétt hjalp pa sitt
eget sprak och det har blivit en succé med
tusentals elevbesok. Att var mattebok numera
finns pa arabiska har starkt bidragit till
framgangen. Boken har for 6vrigt dven

uppmarksammats internationellt och anvénds
bland annat av elever i Saudiarabien.

— Men vi skulle inte kunna utfora vart viktiga
arbete utan véra stodféretag. Vi ar vildigt glada
att kunna samarbeta med foretag som K2A som
uppvisar ett genuint intresse for social
hallbarhet och vill bidra till en positiv samhélls-
utveckling, betonar Karolina Lissl6.

— Samarbetet med K2A innebér att foretaget
uppléter lokaler for riknestugor i nigra av sina
sina hus, till att bérja med i Orebro och Umea.
Volontirerna som ska hjélpa till i rdknestugorna
rekryteras bland studenterna som bor i K2A:s
studentbostéder, sa kopplingen till K2A blir
stark, det tror jag blir vildigt bra.

— Réknestugorna fyller en viktig funktion —
for konkret hjilp med matteldxan, det &r inte
alla elever som har matematikkunniga personer
i sin nérhet, men ocksé socialt, som ett slags
motesplats for kunskapsoverforing. I praktiken
hjélps man &t, det &r inte bara volontirerna som
stottar utan dven andra elever som har kommit
lite ldngre.

— Det 4r ocksa véldigt roligt att se att elever
som fatt hjélp i riknestugorna och dérefter gatt
vidare till hogre utbildning aterkommer som
volontérer, for att ge ndgot tillbaka, avslutar
Karolina Lisslo.

Mattecentrum startade 2008 och har alltsa
precis fyllt tio ar. Att det &r en verksamhet som
behovs bekriftas av statistiken: 2017
genomfordes 1,3 miljoner laxhjélpstillfillen p&
de digitala verktygen och 6ver 33 000 elevbesok
registrerades i Mattecentrums réknestugor.
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Vi ar valdigt glada och stolta 6ver att samarbeta med féretag som K2A, som uppvisar ett genuint intresse for social hallbarhet och vill
bidra till en positiv samhéllsutveckling, sdger Karolina Lissl6, generalsekreterare for den ideella féreningen Mattecentrum.
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AKTIEN OCH AGARNA

K2A:s preferensaktie ar upptagen till handel pa Nasdaq First
North, segmentet Premier, sedan den 2 april 2015 (kortnamn

K2A PREF).

Efter en riktad nyemission av 307 144
preferensaktier under forsta kvartalet 2019
uppgar antalet utestdende preferensaktier till
1 453 572 den 22 mars 2019.

Utover preferensaktierna finns i bolaget
totalt 2 561 440 stamaktier som inte ar
marknadsnoterade, férdelade pa 1 413 952
stamaktier av serie A (10 roster per aktie),

240 000 stamaktier av serie B som tillkommit
efter en riktad nyemission under forsta kvartalet
2019 (1 rost per aktie) och 907 488 stamaktier
av serie D (1 rost per aktie).

Preferensaktiens utveckling

Senast betalt féor K2A PREF vid stingning pa
arets sista handelsdag den 28 december 2018
var 299,00 kr (278,00). Preferensaktiens
utveckling under aret var positiv, med en
uppgang om 7,5 procent.

Under aret omsattes totalt 478 589 preferens-
aktier, motsvarande en omséttningshastighet om
cirka 42 procent.

Utdelning

For rakenskapsaret 2018 foreslér styrelsen att
&rsstimman 2019 beslutar om utdelning med 20
kronor per preferensaktie, med kvartalsvis
utbetalning om 5 kronor per preferensaktie.
Styrelsen foreslér att drsstimman 2019 beslutar
om en virdeoverforing till stamaktiesdgare av
serie A, B och D. Virde6verforingen uppgér
enligt forslaget till 51 228 preferensaktier.
Viardedverforing sker genom en fondemission
med utgivande av preferensaktier riktad till
stamaktiedgare av serie A, B och D, varvid 50
stamaktier pa avstimningsdagen berattigar till
en (1) ny preferensaktie. Virdedverforingen
paverkar initialt inte bolagets likvida medel.

K2A PREF KURSUTVECKLING OCH OMSATTA AKTIER 2 APRIL 2015-31 DECEMBER 2018
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AKTIEN OCH AGARNA

Certified Adviser som 6vervakar att bolaget foljer handelsplatsens
Samtliga bolag vars aktier dr upptagna till regelverk. Avanza Bank &r Certified Adviser for
handel pa First North har en certified Adviser K2A. Kontaktuppgifter: corp@avanza.se.

Telefon: 08-409 421 20

HANDELN MED K2A PREF PA NASDAQ FIRST NORTH PREMIER

JAN-DEC 2018 JAN-DEC 2017
Genomshnittlig handelsvolym per handelsdag, antal aktier 1914 2 068

Genomshnittlig handelsvolym per handelsdag, Mkr 0,6 0,6

STORSTA AKTIEAGARE 2019-03-22'

STAM- STAM- STAM- TOTALT ANTAL PREFERENS- % AV TOTALT %AV TOTALT
AKTIERA AKTIERB AKTIERD STAMAKTIER® AKTIER ANTAL AKTIER ANTAL ROSTER'

Johan Knaust®# 378912 907488 1286400 23149 326 282
Johan Thorell? 321600 321600 13067 8,3 19,3
Johan Ljungberg?® 321600 321600 7 432 8,2 19,3
Claes-Henrik 290 240 290 240 11855 7,5 174
Julander®

Ludwig Holmgren 101 600 101 600 2,5 6,1
Ovriga 240 000 240000 1398069 40,8 9,8
Summa 1413952 240000 907 488 2561440 1453572 100,0 100,0

1) Tabellen ovan avser 22 mars 2019 pa grund av vasentliga foréndringar pa dgarsidan som skett efter den 31 december 2018. Johan Knaust
har stéamplat om 300 000 A-aktier till D-aktier, K2A har genomfort en riktad nyemission av totalt 307 144 preferensaktier samt en riktad
nyemission av totalt 240 000 B-aktier.

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

3) Via bolag.

4) Johan Knaust har under fjarde kvartalet 2018 utnyttjat den kdpoption som Christer Andersson utfardat och Johan Knaust har forvarvat
samtliga Christer Anderssons A-aktier.

STORSTA PREFERENSAKTIEAGARE 2019-03-221

% AV TOTALT ANTAL % AV TOTALT ANTAL

PREFERENSAKTIER AKTIER ROSTER'
Avanza Pension 121 476 3,0 0,7
RBC Investor Services Bank S.A. 70000 1,7 0,4
PEG Capital Partners AB 66 000 1,6 04
PPB Holding AB 66 000 1,6 04
Catella Hedgefond 63 003 1,6 04
Allba Holding 40000 1,0 0,2
Nordnet Pensionsforsakringar AB 37875 0,9 0,2
Crafoordska stiftelsen 37000 0,9 0,2
Skandinaviska Enskilda Banken S.A 36 200 0,9 0,2
Danica Pension Forsakrings AB 26 886 0,7 0,2
Ovriga 889132 22,1 53
Summa 1453572 36,2 8,7

1) Uppgifterna om antal aktier, andel av aktier och réster for de storsta preferensaktiedgare avser den 22 mars 2019. K2A har under forsta
kvartalet 2019 emitterat 307 144 preferensaktier. Totalt utestaende preferensaktier, vid tidpunkten for avgivandet av denna arsredovisning,
uppgick till 1 453 572 preferensaktier.

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

Styrelsen och verkstédllande direktoren for K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB (publ) (K2A) avger hirmed é&rs-
redovisning och koncernredovisning for verksamhetséret
2018.

VERKSAMHETEN

K2A dr ett svenskt fastighetsbolag som grundades 2013 med
ambitionen att i egen regi producera hyresritter med 1ag
rorelserisk, for 1angsiktigt 4gande och forvaltning. Bolagets
affirsidé innefattar ocksé forvaltning och utveckling av
kommersiella fastigheter med 14g rorelse- och/eller
motpartsrisk, huvudsakligen samhaéllsfastigheter. Sedan april
2015 ar bolagets preferensaktie upptagen till handel pé
Nasdagq First North Premier, Stockholm.

VASENTLIGA HANDELSER UNDER RAKENSKAPSARET

I bérjan av aret erh6ll K2A en grundlicens frén
Miljomarkning Sverige och kan ddrmed Svanenmaérka all
kommande nyproduktion. K2A blev den forsta tillverkaren av
prefabricerade lagenhetsenheter i trd med Svanenlicens.

Under andra kvartalet beviljades K2A — som forsta foretag
i Sverige — ett gront foretagslan. Det grona foretagslanet, en
ny typ av l&n som ges ut av Nordea, har mer fordelaktiga
villkor och kan ges till dokumenterat grona investeringar,
exempelvis Svanenmarkta bostadsprojekt.

K2A och Samhallsbyggnadsbolaget i Norden AB
offentliggjorde ett samarbete for att utveckla byggrétter for
nyproduktion av bostider i attraktiva omraden i Uppsala och
Visteras.

Under tredje kvartalet erholl K2A markanvisning av Lunds
kommun f6r uppférande av 78 bostéder i Stora Réby i Lund.

I november ingick K2A:s dotterbolag Svenska Studenthus
en avsiktsforklaring med Region Gotland som erbjuder sig att
finna ladmplig mark i Visby for utveckling av cirka 150
studentbostéder. Senare samma ménad var Svenska
Studenthus en av vinnarna i Jarfalla kommuns mark-
anvisningstivling i Barkabystaden etapp III A. Bolaget ska
utveckla 200 studentbostider, en forskola och ett LSS-boende
i néra anslutning till den planerade nya tunnelbanestationen.

I slutet av november meddelade K2A att bolaget inlett en
process for att utreda forutsdttningarna for en notering av
bolagets aktier pd Nasdaq Stockholms huvudlista under 2019.

Under fjarde kvartalet startade forsta etappen av projekt
Kungsbick 2:28 i Gavle. I den forsta etappen uppfors 130
studentbostider, en livsmedelsbutik samt ett LSS-boende med
sex vardbostéder.
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RISKER OCH OSAKERHETSFAKTORER

Affarsverksamhet rymmer bade risker och moéjligheter. K2A
arbetar systematiskt med att identifiera och 6vervaka risker
for att ddrigenom minimera dem. Samtidigt kan majligheter
som hanteras rétt bidra till god utveckling och 16nsamhet for
bolaget.

K2A:s verksamhet kan paverkas, direkt eller indirekt, av
ett antal risker och osékerhetsfaktorer. For K2A kan de mest
vasentliga potentiella riskerna hénforas till faktorer i
verksamheten, omvérlden och bolagets finansiering.

Visentliga riskomraden m

1 Ny finansiering och refinansiering Lag
2 Marknadsvardering fastigheter Medel
3 Tillgéng till mark Medel
4 Riskhantering i projekt Medel
5 Produktionsstopp i fabriker Medel
6 Likviditet Lag
7 Rénteforandringar signifikanta Lag
8 Nyckelpersoner Medel

Mycket

sannolikt

Sannolikt 4

6

Majligt
@ 7
=
—
E
& Osannolikt 1
©
w

Mycket

osannolikt

. . Bed Mycket
Obetydlig Mindre Mattlig Omfattande O
Konsekvens

Majligheter och risker i kassaflodet

K2A:s kassaflode paverkas framst av utvecklingen av
forvaltningsresultatet samt investeringsverksamheten.
Forvaltningsresultatet paverkas i sin tur framst av
utvecklingen av hyresvérdet, uthyrningsgrad,
fastighetskostnader samt riantekostnader.
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KANSLIGHETSANALYS - KASSAFLODET'

i EFFEKT PA
FORANDRING KASSAFLODET MKR
Hyresvarde +/-5% +/-6
Uthyrningsgrad +/- 2 procentenheter +/-3
Fastighetskostnader +/-10% /+4

Réntekostnader +/- 1 procentenhet -/+21

1) Kassaflodet avser de senaste 12 manaderna.

Mojligheter och risker i fastigheternas varde

K2A redovisar forvaltningsfastigheter till verkligt virde.
Vérdeforandringar for fastigheter inkluderas i
resultatrdkningen. Vardefordndringar av fastigheter har,
historiskt fér K2A, haft betydande péverkan pa
periodens/arets resultat och bidrar till att resultatet kan bli
mer volatilt. Fastigheternas varde bestams av utbud och
efterfrgan, dér priset framst ar beroende av fastigheternas
forvantade driftsoverskott och koparens avkastningskrav. En
okande efterfrigan medfor l4gre avkastningskrav och darmed
en prisjustering uppat, medan en vikande efterfrgan far
motsatt effekt. P samma sitt medfor en positiv utveckling av
driftsoverskottet en prisjustering uppat, medan en negativ
utveckling far motsatt effekt. Vid fastighetsvirderingar bor
hénsyn tas till ett osékerhetsintervall som i en fungerande
marknad oftast uppgar till + /-5 till 10 procent, for att
avspegla den osidkerhet som finns i gjorda antaganden och
berékningar.

KANSLIGHETSANALYS-VARDEFORANDRINGAR

Vardeférandring, % 10 e5 0 45 +10
Vardeforandring', Mkr 310 -155 0 155 310
Beldningsgrad?, % VAl 67 64 61 58

1) Vardefdrandringen baseras pa verkligt vérde for forvaltningsfastigheter per balansdagen.
2) Belaningsgraden justerat for den teoretiska vardeférandringen i respektive scenario i tabellen

ovan.
Finansiell risk
K2A:s mest betydande finansiella risker utgors av ranterisk,
finansieringsrisk och likviditetsrisk. Rénterisk definieras som
en icke paverkbar rintekostnadsokning. Rénterisk uttrycks
som kostnadsfordndringen for de réantebarande skulderna,
utryckt i kronor, om rintan fordndras med en (1)
procentenhet (se Mgjligheter och risker i kassaflodet).

Med finansieringsrisk avses risken att kostnaden for
upptagande av nya l&n eller annan finansiering blir hogre
och/eller att refinansiering av forfallande 1an forsvaras eller
sker till ofordelaktiga villkor. Likviditetsrisk avser risken att
K2A inte har tillrdcklig betalningsberedskap for forutsedda
och/eller oforutsedda utgifter. K2A behover tillgéng till
likviditet for att finansiera pdgéende projekt, drift av
verksamheten samt betala rantor och amorteringar. K2A:s
tillvaxtmal forutsétter god tillgang till likvida medel sd att
flera projekt kan startas och drivas parallellt. For ytterligare
information om finansiella risker se not 26.

Operationell risk

K2A befinner sig i en expansionsfas och har identifierat ett
antal tillvaxtorienterade mal. Risker och mojligheter
kopplade till att né tillvixtméalen utgors bland annat av:
fortsatt tillgdng till nya projekt, nyckelpersoner, riskhantering
i projekt (avseende tid, kostnad och kvalitet), samt
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driftskontinuitet och kapacitet i de egna produktions-
anldggningarna.

Pagaende projekt

Informationen om pagdende projekt i rsredovisningen ar
baserad pa bedomningar om storlek, inriktning och
omfattning av pagdende projekt samt nér i tiden projekt
bedoms startas och fardigstéllas. Vidare baseras
informationen p& bedomningar om framtida projektkostnader
och hyresviarde. Bedomningar och antaganden ska inte ses
som en prognos. Bedomningar och antaganden innebar
osikerhetsfaktorer bade avseende projektens genomférande,
utformning och storlek, tidsplaner samt projektkostnader och
framtida hyresvarde. Informationen om pagaende projekt
omprovas regelbundet och bedomningar och antaganden
justeras till f6ljd av att pAgdende projekt fardigstalls eller
tillkommer samt att forutsdttningar forandras. For projekt
som ej byggstartats har finansiering ej upphandlats, vilket
innebér att finansiering av pagdende projekt dr en
osakerhetsfaktor.

Moderbolaget
Moderbolaget tillhandahaller projektledning, hyres-

administration samt koncern- och bolagsredovisning.
Moderbolaget ansvarar dven for frigor gentemot
kreditmarknaden, sdsom uppléning och finansiell
riskhantering, samt ansvarar for rapportering och information
till aktiemarknaden. Moderbolaget paverkas indirekt av
dotterbolagens verksamhet s& moderbolaget ar utsatt for de
risker och méjligheter som angivits for koncernen.

Hallbarhetsrisker

Hallbarhetsrisker avser risker som direkt eller indirekt
forknippas med miljorisker, klimatférandring och brott mot
K2A:s uppforandekod.

K2A:s verksamhet, bade forvaltnings- och
projektverksamhet, paverkar miljon pé olika sitt. Bolagets
arbete med att begrinsa och minska miljopaverkan utgar
bland annat fran principerna i FN:s Global Compact och
manifesteras i en viagledande héllbarhetspolicy och en
uppforandekod som omfattar samtliga medarbetare och
leverantorer.

For att minska miljo- och hélsorisker arbetar K2A bland
annat med miljocertifiering enligt Svanen. Andelen
miljocertifierade forvaltningsobjekt kommer successivt att
oka genom egen nyproduktion. K2A anvinder endast el frén
fornybara kéllor i samtliga fastigheter och stravar efter att
installera solceller p& nybyggnadsprojekt. Bland annat som en
foljd av att miljocertifierade fastigheter bedoms medfora
lagre risk erholl K2A under 2018 Sveriges forsta grona 1an for
finansiering av ett Svanenmérkt nybyggnadsprojekt.

Klimatfordndringar med exempelvis 6kad nederbord kan
komma att 6ka K2A:s kostnader for fuktskador och krdava
investeringar for att motverka paverkan. Kallare viader kan ge
okad el- och varmeforbrukning. Dessa risker kan 6ka sett ur
ett langre tidsperspektiv.

All affarsverksamhet kan utséttas for risk inom korruption
och ménskliga réttigheter. Dessa risker kan finnas inom savil
K2A som hos bolagets partners och leverantorer. K2A:s

81



FORVALTNINGSBERATTELSE

uppforandekod tydliggor att bolaget endast accepterar
hallbara affirer med ansvarsfullt beteende och hog afférsetik.

For mer information om K2A.s arbete med héllbarhet se
sidorna 10-19.

K2A:s mal och riskbegransningar

K2A har faststéllt en ny affiarsplan for perioden som stracker
sig till och med 2024. Den nya affarsplanen har resulterat i
nya operationella och finansiella mal, finansiella
riskbegransningar och utdelningspolicy som styrelsen har
faststallt och som ska fungera som riktlinjer for
verksamhetens utveckling.

De operationella och finansiella malen utgér ifrén K2A:s
affarsplan med fokus pa fortsatt hog tillvixt med kontrollerad
finansiell risk genom huvudsakligen utveckling och
produktion av hyresbostdder, studentbostdder och
samhillsfastigheter for langsiktigt eget 4gande och
forvaltning.

Operationella mal

+ K2A ska byggstarta minst 500 bostéder per ar under 2019
och 2020.

- Darefter har K2A som 1angsiktigt mal att byggstarta mellan
700 till 1 000 bostéder per ar.

* K2A ska vid utgéngen av ar 2024 forvalta minst 5 000
bostéder.

Finansiella mél

- Driftsoverskottet ska, i genomsnitt under aren 2019 till och
med 2024, 6ka med minst 25 procent per &r.

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

Finansiella riskbegransningar

- Belaningsgrad for koncernen ska langsiktigt ej 6verstiga 70
procent.

» Beldningsgrad for forvaltningsverksamheten ska langsiktigt
ej overstiga 65 procent.

« Réntetackningsgraden for koncernen ska langsiktigt ej
understiga 1,5 ganger.

RESULTAT

Koncernens omséttning uppgick till 112,6 Mkr (84,4 Mkr).
Forvaltningsresultat, det vill sdga resultatet fore
vardeforandringar och skatt, uppgick till 14,6 Mkr (16,4
Mkr). Orealiserade virdeforandringar pa forvaltnings-
fastigheter uppgick till 196,4 Mkr (270,1 Mkr), varav 44,4
Mkr (105,3 Mkr) var hanforligt till markanvisningar och
projekt med byggrétter/framtida byggratter. Resultat fore
skatt uppgick till 211,1 Mkr (286,4 Mkr). Koncernen ar i en
uppbyggnadsfas och successivt under de ndrmaste &ren
kommer flertalet av pdgaende projekt att slutforas och overgé
i forvaltning. Moderbolagets omséttning uppgick till 13,0
Mkr (10,3 Mkr) med ett resultat fore skatt om 143,6 Mkr
(-0,7 Mkr).
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INVESTERINGAR

Koncernens investeringar/forvarv av forvaltningsfastigheter
uppgick till 557,9 Mkr (652,1 Mkr). Koncernen har dven
investerat 9,8 Mkr (34,6 Mkr) i andra materiella anldggnings-
tillgdngar samt 0,4 Mkr (1,6 Mkr) i immateriella
anldggningstillgdngar. Moderbolagets nettoinvesteringar i
materiella anlidggningstillgdngar uppgick till 0,1 Mkr

(1,8 Mkr) och i immateriella anldggningstillgéngar till 0,4
Mkr (1,6 Mkr), tillsammans 0,5 Mkr (3,4 Mkr).

FORVALTNINGSFASTIGHETER
Forvaltningsfastigheter delas in i tva grupper:
Forvaltningsobjekt och Pégéende projekt.

Forvaltningsobjekt (se dven not 13)

Gévle

Idag &ger och forvaltar K2A studentbostédder i Olsbacka
(ombyggd/renoverad 2015) och Kungsbéck (fardigstélld
2015), med 200 respektive 95 ldgenheter.

Haninge

I Vega Park, som ligger i stadsdelen Vega i Haninge, ut-
vecklar K2A totalt 485 hyresbostéder. K2A utvecklar sitt
omrade i Vega Park i tre etapper. Forsta etappen om 123
lagenheter fardigstdlldes 2016 och andra etappen, med totalt
185 ldgenheter, fardigstilldes under 2018.

Héssleholm

I Tyringe, Hassleholms kommun, dger K2A vardboende med
fyra fastigheter om totalt 43 ldgenheter. Fastigheterna hyrs
pa ett gemensamt avtal av Humana-koncernen.

Kiruna

I Kiruna dger och forvaltar K2A savél samhallsfastigheter
(Rymdcampus) som studentbostéder (Jagarskolan). I
Rymdcampus, med totalt 8 038 kvm uthyrbar yta,
huvudsakligen kontor/utbildning, dr Institutet for Rymdfysik
storsta hyresgast. Jagarskolan, som &r belédgen i anslutning
till stadens nya centrum, omfattar 72 studentlégenheter som
fardigstalldes 2017.

Partille

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

Stockholm

Den under 2017 fardigstédllda Kopiepennan 1 i Villingby,
Stockholms stad, omfattar 54 studentligenheter férdelade pa
tre byggnader och ett gruppboende med sex ldgenheter.

Umea

Fastigheten Roten 1 i Umea &r belégen i omradet Liljans-
berget pa Campus Umed Universitet. Totalt omfattar fast-
igheten 277 studentbostider, fordelade pa tre byggnader,
som fardigstalldes under 2017.
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Uppsala

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

Orebro

I Orebro Ager K2A fastigheterna Oreganon 1 (306 student-
bostader; fardigstdllda 2017/2018), Bottenhavet 21 (306
studentbostader; forvarvade 2017) samt Glidplanet 5 (88
hyresbostéder; fardigstédllda 2018).

Pagaende projekt (se dven not 13)

Enképing

I Enkoping bygger K2A 80 hyresbostéider pa fastigheten
Gansta 2:3 i omradet Husberg. Inflyttning skedde forsta
kvartalet 2019. Genom forvarv har K2A tillforsakrats
planlagd mark (Bredsand 1:282) i Enkoping for uppférande
av en forskola inom Bredsandsskogen.

Falun

K2A har, i samarbete med Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden
AB, for avsikt att uppfora ett omsorgsboende med omkring 68
bostider pa fastigheten Falun 9:22. K2A 4ger 50 procent av
projektet, motsvarande 34 bostdder, och byggstart bedoms
ske under 2019.

Gévle

K2A har fatt méjlighet att férvarva mark fér uppforande av
cirka 120 hyresbostidder inom utvecklingsomrédet
Godisfabriken, dir den fore detta Lakerolfabriken dr beldgen.
Projektet bedoms starta under 2020.

K2A vann under 2017 Gévle kommuns markanvisnings-
tdvling om att bygga omkring 375 hyres- och studentbostidder
péa Kungsback 2:10 och 2:28. Etapp 1 startade under fjarde
kvartalet 2018.

Haninge
Vega Park etapp 3 med totalt 177 ldgenheter bedoms
fardigstallas under andra kvartalet 2019.

K2A har forvérvat byggrétter motsvarande cirka 350
lagenheter i Vasterhaninge Centrum, i direkt anslutning till
pendeltégsstationen. Tilltrdde och projektstart bedoms ske
under 2021.

Karlstad
Projekt Sommarro 1:3 i Karlstad, i anslutning till Campus

Karlstads Universitet, omfattar 120 hyresratter. Projektstart
beréknas till 2021.

Kiruna

K2A har av Kiruna kommun utsetts till utvecklare av ett av
kvarteren i Kirunas nya centrum. Kvarteret, med sammanlagt
165 bostidder, kommer att inrymma hyresbostédder, ett
hotell/lagenhetshotell, ett gruppboende och en forskola.
Projektet bedéms kunna inledas under 2021.

Lund
K2A uppfor 120 studentbostéider pa fastigheten Parasollet 1 i
den nya stadsdelen Brunnshog i Lund, i nira anslutning till
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Tekniska Hogskolan och forskningsanldggningarna ESS och
MAX IV. Bostédderna fardigstélldes forsta kvartalet 2019.
Lund kommun har anvisat mark till K2A for uppforande
av 78 hyresbostdder. Markanvisningen avser fastigheten Lund
Nicken 1 i Stora Raby. Projektstart bedoms ske under 2019.

Stockholm

Slakthusomradet néra Globen i Stockholm ska omvandlas
frén dagens industrianvandning till ett blandat omrade med
bostédder, kontor, verksamheter och handel. Stockholms stad
har anvisat mark till K2A for uppforande av cirka 176
student- och forskarbostdder samt en forskola. Byggstart
bedoms ske tidigast 2021.

Sundsvall

K2A har forvarvat del av fastigheten Akroken 1 p& Campus
Mittuniversitetet i Sundsvall. K2A kommer att uppféra 183
studentldgenheter i det attraktiva ldget vid Storgatan och
Seléngersan, pa gangavstand fran universitetet. Byggstart
beréknas till 2020.

K2A har ingétt markanvisningsavtal med Sundsvalls
kommun om att uppfora 300 studentldgenheter pa
fastigheten Forrédet i centrala Sundsvall. Byggstart berdknas
till 2019.

Uppsala

K2A har, i samarbete med Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden
AB, for avsikt att utveckla byggrétter for utveckling
hyresbostédder samt en livsmedelsbutik pé fastigheten Flogsta
22:3. K2A dger 50 procent av projektet, motsvarande 143
ldgenheter, och byggstart bedoms ske 2022.

Vésteras

K2A uppfor 116 hyresbostéder varav ett gruppboende med 6
bostéder i attraktiva Kajstaden, Oster Mélarstrand — ett av
Visteras stora utvecklingsomraden. Projektet Havsmannen 1
fardigstalldes forsta kvartalet 2019.

K2A har, i samarbete med Samhaéllsbyggnadsbolaget i
Norden AB, for avsikt att utveckla byggratter for uppforande
av bostader pa fastigheten Angpannan 12 i centrala Visteras.
K2A &ger 50 procent av projektet, motsvarande 112
ldgenheter, och byggstart bedoms ske under 2023.

Véxjo
K2A har erhéllit markanvisning i Vaxjo6 for att utveckla cirka
200 studentbostédder. Projekt Hortonomen 1, som &r belédget i
anslutning till Linnéuniversitet, berdknas paborjas under
2020.

K2A har genom bolagsforvarv fatt méjlighet att teckna
avtal om markanvisning i Arenastaden i Vaxjo, motsvarande
cirka 150 hyresbostdder. Byggstart bedoms ske under 2019.

Orebro

K2A forvarvade under 2017 fastigheten Bottenhavet 21 med
306 rum i korridorboende uppforda &r 1968. Dessa
korridorrum kommer successivt att konverteras till
ldgenheter. Samtidigt kommer allménna ytor som frigdrs att
omvandlas till bostader, vilket bed6ms tillféra 35 nya
lagenheter. Dérefter planeras att riva tvattstugor pa
innergarden och istéllet bygga 50 nya studentbostéder.
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Projektet genomfors successivt i den takt uthyrda
korridorrum blir vakanta, varfor projekttiden bedéms ta upp
till tva ar.

K2A har ytterligare tva projekt i Orebro: Nikolai 3:63 dar
cirka 90 hyresbostidder planeras uppforas med byggstart
under 2021, samt vid Ekersvédgen dédr K2A avser att uppfora
cirka 200 hyresbostdder med bedémd projektstart 2022.

FINANSIERING

Koncernens réntebirande skulder uppgér per balansdagen till
2 088,1 Mkr (1 457,8 Mkr). De rantebarande skulderna har
okat med 630,3 Mkr, framst till f6ljd av att byggkreditiv
utnyttjats for att finansiera pagdende projekt. Den
genomsnittliga rdntebindningstiden under perioden uppgick
till 18 ménader (17) och den genomsnittliga lanerantan
(inklusive byggnadskreditiv) till 2,79 procent (2,44).

FORVANTAD FRAMTIDA UTVECKLING

K2A:s nuvarande affirsplan omfattar perioden till och med ar
2024. Det ar fokus pa fortsatt hog tillvixt, med kontrollerad
finansiell risk, genom huvudsakligen utveckling och
produktion av hyresbostdder, studentbostdder och
samhillsfastigheter for langsiktigt eget 4gande och
forvaltning. K2A:s operationella mal &r att byggstarta minst
500 bostader per ar under 2019 och 2020, och dérefter &r det
langsiktiga mélet att byggstarta 700-1 000 bostidder per

ar. Vid utgangen av ar 2024 ska K2A forvalta minst 5 000
bostéder.

BOLAGSSTYRNING

Arsstimma

Arsstimman &r det hogsta beslutande organet enligt aktie-
bolagslagen. Arsstimman utser styrelse och revisor, samt
fattar beslut om dndringar i bolagsordningen och om
forandring av aktiekapital.

Vid arsstimman den 25 april 2018 beslutades om
utdelning/vardeoverforing till aktiedgarna, omval av
styrelsen, bemyndigande att emittera aktier, dndring av
bolagsordning, inlosen av aktier samt nyemission av aktier
riktad till anstéllda nyckelpersoner. Till styrelsens ordférande
valdes Johan Thorell. Vid extra bolagsstimma den 22 januari
2019 beslutades bland annat om nyval av Ingrid Lindquist
som styrelseledamot i K2A.

Styrelse

Antalet ledamoter ska enligt bolagsordningen uppgé till 1agst
tre och hogst sju ledamater. Under &ret har avhallits 9
protokollférda méten. Riktlinjer for och erséttning till
ledande befattningshavare framgar av not 4.
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FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till &rsstimmans forfogande star féljande vinstmedel:

Overkursfond 287885096
Balanserade vinstmedel 15505 511
Arets resultat 143 520 911
Summa 446 911 518
Styrelsen foreslar att vinsten disponeras enligt

foljande:

- att kontant till stamaktiedgare utdela 0 kr per aktie

(totalt 2 561 440 aktier) -
- att kontant till preferensaktiedgare utdela 20 kr per

befintlig preferensaktie (totalt 1 453 572 aktier) -29 071 440
- att kontant till preferensaktiedgare utdela upp till

20 kr per foreslagen fondemitterad preferensaktie

(totalt 51 228 aktier) -1 024 560
Summa -30 096 000
i ny rdkning balanseras 416 815518

Utbetalning av utdelning till innehavare av preferensaktier
skall ske vid fyra tillfdllen med 5 kr varje kvartal.

Vidare foreslas en vardeoverforing till stamaktiefigare av
serie A, B och D med totalt 51 288 preferensaktier.
Véardeoverforing sker genom en fondemission till
stamaktiedgare med utgivande av preferensaktier, varvid
femtio (50) stamaktier pa avstaimningsdagen beréttigar till en
(1) ny preferensaktie.

Den sammanlagda viardedverforingen till aktiefigarna
inryms inom den av styrelsen faststéllda utdelningspolicyn.

Styrelsen foreslar vidare att stimman beslutar att de
nya preferensaktier som kan komma att emitteras med
stod av stimmans bemyndigande enligt punkt 15 vid
arsstimman 2019 skall ge ritt till utdelning fran och
med den dag de blivit inforda i den av Euroclear Sweden
AB forda aktieboken. Vid ett maximalt utnyttjande av
bemyndigandet kommer en utdelning f6r tillkommande
preferensaktier om maximalt 12 000 000 kronor att kunna
delas ut.

Detta yttrande &r framtaget i enlighet med
bestimmelserna i 18 kap 4 § aktiebolagslagen och utgor
styrelsens beddmning av om den foreslagna vinstutdelningen
ar forsvarlig med hénsyn till vad som anges i 17 kap 3 §
andra och tredje styckena aktiebolagslagen. Styrelsens
bed6mning &r att storleken pa den foreslagna utdelningen
utgor en betryggande avvagning mellan koncernens kapital-
struktur och framtida tillvaxtmojligheter. Styrelsens upp-
fattning &r att den foreslagna utdelningen ej hindrar bolaget
och Gvriga i koncernen ingdende bolag frén att fullgéra sina
forpliktelser pa kort och 1ang sikt och kan ddrmed forsvaras
med hinsyn tagen till aktiebolagslagens sa kallade
forsiktighetsregel (17 kap 3 § aktiebolagslagen 2005:551).

Styrelsen for K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
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KONCERNENS RESULTATRAKNING

2018-01-01 2017-01-01
MKR NOT -2018-12-31 -2017-12-31
Hyresintakter 3 112,6 84,4
Fastighetskostnader
Driftskostnader 3,6 -25,6 -15,9
Underhall 3,6 2,2 -1,9
Fastighetsskatt 3,6 -1,2 -0,9
Fastighetsadministration 3,6 -9,9 -13,2
Summa fastighetskostnader -38,9 -31,9
Driftsoverskott 73,6 52,5
Centraladministration, fastighetsforvaltning 3,45 -6,9 -4,7
Centraladministration, projektutveckling 34,5 -20,6 -12,5
Resultat fran gemensamt styrda bolag 7 =15 -
Rantenetto 8 -30,0 -18,9
Forvaltningsresultat 14,5 16,4
Vardeforandringar
Vardeforandring forvaltningsfastigheter, orealiserade 13 196,4 270,1
Vardeforandring derivat, orealiserade 20 0,2 -
Summa vardeforandringar 196,6 270,1
Resultat fore skatt 211,1 286,4
Aktuell skatt 9 -0,8 -0,5
Uppskjuten skatt 9 -36,8 -66,0
Arets resultat’ 173,6 219,9
Resultat hanforligt till
Moderbolagets aktiedgare 157,9 170,7
Innehav utan bestammande inflytande 15,7 49,2
10
Resultat per aktie
Resultat per stamaktie? (fére utspadning), kr 64,90 85,27
Resultat per stamaktie? (efter utspadning), kr 64,90 85,27
Genomeshnittligt antal utestaende stamaktier, st 2 321 440 2321 440
Genomesnittligt antal utestaende stamaktier efter utspadning, st 2321440 2321440
1) Arets resultat motsvarar arets totalresultat och darfor presenteras endast en
resultatrakning utan separat rapport for ovrigt totalresultat.
2) Resultat per stamaktie berdknas som arets resultat reducerat med arets utdelning till
innehavare av preferensaktier, dividerat med det vdgda genomsnittliga antalet
utestdende stamaktier under aret.
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KONCERNENS BALANSRAKNING

MKR NOT 2018-12-31 2017-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar

Licenser 12 2,2 2,6
Summa immateriella anlaggningstillgangar 2,2 2,6

Materiella anlaggningstillgangar

Forvaltningsfastigheter 13 31048 2 350,5
Rorelsefastigheter 15 6,1 6,3
Inventarier 16 16,2 9,5
Summa materiella anlaggningstillgangar 31271 2 366,3

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i gemensamt styrda bolag 18 26,7 0,0
Andelar i andra bolag 19 26,2 26,2
Derivat 20 0,2 =
Summa finansiella anldggningstillgangar 53,1 26,2
Summa anlaggningstillgangar 31823 2395,2
Omsittningstillgangar

Varulager 21 151 12,6
Kundfordringar 22 04 0,3
Skattefordringar 6,6 0,7
Ovriga fordringar 23 18,4 5,0
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 8,7 4,8
Likvida medel 110,1 86,6
Summa omsittningstillgangar 159,3 109,9
SUMMA TILLGANGAR 3341,6 2 505,1
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 25 21,7 21,7
Ovrigt tillskjutet kapital 287,9 287,9
Balanserad vinst 320,6 202,2
Arets resultat 157,9 170,7
Eget kapital hanforligt till moderbolagets aktiedagare 788,0 682,5
Kapital hanforligt till innehav utan bestdmmande inflytande 150,9 101,3
Totalt eget kapital 938,9 783,8
Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 9 172,6 1359
Langfristiga rantebdrande skulder 26 2 059,7 1328,1
Summa langfristiga skulder 22324 1464,0
Kortfristiga skulder

Kortfristiga rantebarande skulder 26 28,0 129,3
Leverantorsskulder 70,3 43,6
Skatteskulder 3,0 7.0
Skulder till gemensamt styrda bolag 0,5 -
Ovriga skulder 23,0 50,0
Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter 27 45,6 27,4
Summa kortfristiga skulder 170,3 257,4
Summa skulder 2 402,7 17213
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 3341,6 2 505,1
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KONCERNENS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET

KAPITAL

HANFORLIGT TILL MODERBOLAGETS AKTIEAGARE

OVRIGT INNEHAV UTAN
TILLSKJUTET BESTAMMANDE

MKR AKTIEKAPITAL KAPITAL BALANSERAD VINST INFLYTANDE SUMMA
Ingaende eget kapital 2017-01-01 21,4 277,8 223,2 55,3 577,7
Arets resultat’ 170,7 49,2 219,9
Utdelning beslutad 2016 -5,5 - -5,5
Utdelning beslutad 2017 -22,0 -2,2 -24,2
Forvarv av andelar fran innehavare utan 16,9 -24,2 73
bestammande inflytande
Emissioner? 0,3 10,1 - 23,2 33,5
Eliminering emission? -10,4 -10,4
Summa transaktioner med bolagets dgare 0,3 10,1 -20,9 -3,2 -13,8
Utgaende eget kapital 2017-12-31 21,7 287,9 3729 101,3 783,8
Ingaende eget kapital 2018-01-01 21,7 287,9 372,9 101,3 783,8
Arets resultat’ 157,9 157 1736
Utdelning beslutad 2018 -22,9 -2,6 -25,5
Tillskott fran och vardedverforing till dgare? -22,7 22,7 -
Omrakning av skuld hanférlig till innehavare utan
bestdmmande inflytande* -6,7 6,7 -
Fondemission 0,3 -0,3 -
Aktiedgartillskott 7,0 7,0
Inlésen emission, stamaktier serie D 0,3 0,3 - -
Summa transaktioner med bolagets dgare 0,0 - -52,4 33,9 -18,5
Utgaende eget kapital 2018-12-31 21,7 287,9 478,4 150,9 938,9
1) Arets resultat motsvarar arets totalresultat och darfor presenteras endast en resultatrakning utan

separat rapport for ovrigt totalresultat.
2) Riktad nyemission till ett dotterbolag vilket har eliminerats.
3) 22,7 Mkr avser ett aktiedgartillskott frén innehavare utan bestdmmande inflytande som inbetalades

under 2017 men som bokfordes forst under 2018.
4) 6,7 Mkr avser omklassificering av skuld som innehavare utan bestémmande inflytande haft till K2A

och som avser kompensation for borgensatagande som K2A ingatt for skulder hanforligt till

dotterbolaget Svenska Studenthus dar innehavare utan bestammande inflytande ager 25 procent.
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KONCERNENS RAPPORT OVER KASSAFLODEN

2018-01-01 2017-01-01
MKR NOT -2018-12-31 -2017-12-31
Den lopande verksamheten
Forvaltningsresultat 14,6 16,4
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 31 1,5 1,6
Betald skatt -0,8 -
Forandring av varulager -2,5 -11,1
Forandringar rorelsefordringar -19,8 -4,5
Forandringar rorelseskulder 15,6 18,7
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 8,4 21,1
Investeringsverksamheten
Investering i forvaltningsfastigheter 13 -510,3 -518,9
Forvarv av forvaltningsfastigheter 31 -19,8 -128,2
Investering i licenser 12 -04 -1,6
Investeringar i inventarier 16 -9,8 -8,4
Investeringar i gemensamt styrda bolag 18 -26,6 -
Investeringar i bostadsréattsforening 19 - -26,2
Kassaflode fran investeringsverksamheten -566,9 -683,3
Finansieringsverksamheten
Upptagna lan 26 641,8 680,1
Amortering av lan 26 -11,6 -11,5
Aktiedgartillskott fran innehavare utan bestdmmande inflytande 7.0 -
Forvarv av andelar fran innehavare utan bestammande inflytande -30,1 -
Utdelning, innehav utan bestdmmande inflytande -2,6 2,2
Utdelning, preferensaktier -22,7 -22,0
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 582,0 644,4
Arets kassaflode 235 -17,9
Likvida medel vid arets bérjan 86,6 104,4
Likvida medel vid arets slut 110,1 86,6

Se Not 26 for Specifikation forandring finansiella skulder.
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MODERBOLAGETS RESULTATRAKNING

2018-01-01 2017-01-01
MKR NOT -2018-12-31 -2017-12-31
Rorelsens intdkter
Nettoomsattning 13,0 10,3
Summa rorelsens intakter 13,0 10,3
Rorelsens kostnader
Personalkostnader 4 -15,0 -11,7
Ovriga externa kostnader 5 -20,3 -17,1
Avskrivningar av immateriella anldggningstillgangar 12 -0,8 -0,4
Avskrivningar av materiella anlaggningstillgangar 16 -04 -0,2
Summa rorelsens kostnader -36,4 -29,5
Rorelseresultat -23,4 -19,2
Resultat fran finansiella poster
Anteciperad aktieutdelning 150,0 -
Resultat fran forsaljning dotterbolag - -0,5
Ranteintakter och liknande resultatposter 8 16,8 25,7
Rantekostnader och liknande resultatposter 8 -0,1 -0,3
Summa resultat fran finansiella poster 166,7 24,9
Vardeforandringar
Vardeférandringar derivat, orealiserade 20 0,2 -
Resultat efter finansiella poster 143,6 5,7
Bokslutsdisposition
Lamnade koncernbidrag - -6,4
Resultat fore skatt 143,6 -0,7
Aktuell skatt 9 - -0,0
Uppskjuten skatt 9 -0,0 -
Arets resultat 1435 -0,7
1) Arets resultat motsvarar arets totalresultat och darfor presenteras endast en

resultatrakning utan separat rapport for 6vrigt totalresultat.
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MODERBOLAGETS BALANSRAKNING

MKR NOT 2018-12-31 2017-12-31

TILLGANGAR

Immateriella anlaggningstillgangar

Licenser 12 22 2,6
Summa immateriella anldggningstillgangar 2,2 2,6

Materiella anldggningstillgangar
Inventarier 16 1,9 22
Summa materiella anlaggningstillgangar 19 2,2

Finansiella anlaggningstillgangar

Andelar i koncernféretag 17 30,0 30,0
Derivat 20 0,2 =
Summa finansiella anldggningstillgangar 30,2 30,0
Summa anldaggningstillgangar 343 34,8

Omsittningstillgangar

Kundfordringar 0,1 0,8
Fordringar hos koncernforetag 29 497,6 3829
Skattefordringar 59 -
Ovriga fordringar 23 5,1 0,1
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 24 1,0 0,6
Kassa och bank 63,3 28,9
Summa omsittningstillgangar 573,1 413,2
SUMMA TILLGANGAR 607,4 448,0
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Aktiekapital 25 21,7 21,7
Summa bundet eget kapital 21,7 21,7
Fritt eget kapital
Overkursfond 2879 2879
Balanserad vinst 15,5 39,2
Arets resultat 143,5 0,7
Summa fritt eget kapital 446,9 326,3
Summa eget kapital 468,6 348,0
Langfristiga skulder

0,0 -

Uppskjuten skatteskuld
Summa langfristiga skulder 0,0 -

Kortfristiga skulder

Leverantorsskulder 1,7 4,7
Skulder till koncernforetag 29 107,9 66,2
Skatteskulder - 5,6
Ovriga skulder 16,6 14,3
Upplupna kostnader och forutbetalda intéakter 27 12,6 9,3
Summa kortfristiga skulder 138,8 100,0
Summa skulder 138,8 100,0
SUMMA SKULDER OCH EGET KAPITAL 607,4 448,0
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MODERBOLAGETS RAPPORT OVER FORANDRING | EGET
KAPITAL

TOTALT EGET
KAPITAL
BALANSERAD ARETS
MKR AKTIEKAPITAL OVERKURSFOND VINST RESULTAT TOTALT
Ingaende eget kapital 2017-01-01 21,4 277,8 -27,9 94,5 365,9
Arets resultat’ 07 0,7
Arets disposition 94,5 94,5 -
Utdelning beslutad 2016 -5,5 -5,5
Utdelning beslutad 2017 -22,0 -22,0
Nyemission 0,3 10,1 10,4
Summa transaktioner med bolagets dgare 0,3 10,1 67,0 -94,5 -17,2
Utgaende eget kapital 2017-12-31 21,7 287,9 39,2 -0,7 348,0
Ingaende eget kapital 2018-01-01 21,7 287,9 39,2 -0,7 348,0
Arets resultat’ 143,5 143,5
Arets disposition 0,7 0,7 -
Utdelning beslutad 2018 -22,9 -22,9
Fondemission 0,3 -0,3 -
Inlésen aktier -0,3 03 -
Summa transaktioner med bolagets dgare 0,0 - -23,7 0,7 -22,9
Utgaende eget kapital 2018-12-31 21,7 287,9 15,5 143,5 468,6

1) Arets resultat motsvarar drets totalresultat och darfér presenteras endast en
resultatrdkning utan separat rapport for ovrigt totalresultat.
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MODERBOLAGETS KASSAFLODESANALYS

2018-01-01 2017-01-01
MKR NOT -2018-12-31 -2017-12-31
Den lopande verksamheten
Resultat efter finansiella poster 143,6 57
Justering for poster som inte ingar i kassaflodet 31 -149,0 1,2
Forandringar rorelsefordringar 29 -13,7 -101,7
Forandringar rorelseskulder 29 32 -23,2
Kassaflode fran den Iopande verksamheten -15,9 -118,0
Investeringsverksamheten
Forvarv avimmateriella anlaggningskostnader 12 -04 =16
Forvarv av materiella anlaggningstillgangar 16 -0,1 -1,8
Forandring kortfristiga lan till koncernforetag 38,3 26,7
Erhallna utdelningar - 73,6
Kassafl6de fran investeringsverksamheten 37,8 96,9
Finansieringsverksamheten
Erhallna koncernbidrag - 25,6
Lamnade koncernbidrag -6,4 -
Utdelning, preferensaktier -22,9 -22,0
Nyemission = 10,4
Foréandring kortfristiga lan till koncernforetag 41,7 -12,2
Kassafl6de fran finansieringsverksamheten 12,4 1,8
Arets kassaflode 34,5 -19,4
Likvida medel vid arets bérjan 289 48,3
Likvida medel vid arets slut 63,3 28,9
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 1 ALLMAN INFORMATION

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), org. nr. 556943-7600
(K2A), &r ett svenskt aktiebolag med séte i Stockholm. Bolagets
affarsidé ar att &ga och forvalta fastigheter i Stockholm, Mélardalen
och pa ett antal universitets- och hogskoleorter i Sverige.
Verksamheten bedrivs genom dotterbolag. Arsredovisningen och
koncernredovisningen har godkants for utfardande av styrelsen den 4
april 2019. Koncernens resultat- och balansrakning kommer att
framlaggas for beslut om faststallelse pa arsstimman den 25 april
2019.

NOT 2 REDOVISNINGSPRINCIPER

Grunder for redovisningen

Arsredovisningen ar upprattad enligt de av EU antagna IFRS
standarderna och tolkningarna av dessa (IFRIC). Vidare har
koncernredovisningen uppréttats i enlighet med svensk lag genom
tillampning av Radet for finansiell rapporterings rekommendation RFR
1 (Kompletterande redovisningsregler for koncerner). Moderbolaget
har upprattat sin arsredovisning i enlighet med arsredovisningslagen
("ARL") och med tillampning av Radet for finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Moderbolaget tillimpar samma redovisningsprinciper som koncernen
forutom i de fall annat foljer av bestammelserna i ARL eller inte &r
mojligt med hénsyn till sambandet mellan redovisning och
beskattning.

| moderforetaget redovisas obeskattade reserver inklusive
uppskjuten skatteskuld. | koncernredovisningen delas daremot
obeskattade reserver upp pa uppskjuten skatteskuld och eget kapital.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets och 6vriga koncernféretags funktionella valuta ar
svenska kronor som dven utgor presentationsvalutan for
moderbolaget och for koncernen. Samtliga belopp, om inte annat
anges, ar avrundade till nérmaste miljon.

Varderingsgrunder

Tillgédngar och skulder &r redovisade till historiska
anskaffningsvéarden, forutom vissa finansiella tillgangar, skulder och
forvaltningsfastigheter som i koncernbalansréakningen véarderas till
verkligt varde. Finansiella tillgangar och skulder som vérderas till
verkligt varde bestar av derivatinstrument och vardepapper, varderade
till verkligt varde via koncernresultatrakningen. Forvaltningsfastigheter
varderas till verkligt varde i enlighet med IAS 40. Koncernens
redovisningsprinciper har tillampats konsekvent p& rapportering och
konsolidering av moderbolag och dotterbolag.

Klassificering

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

Andrade redovisningsprinciper

Koncernens och moderbolagets redovisningsprinciper och
berakningsmetoder ar oférandrade jamfort med arsredovisningen for
2017.

Nya standarder vilka tratt i kraft 2018

1 januari 2018 tradde "IFRS 15 Intékter fran avtal med kunder” ikraft.
K2A:s intdkter omfattas till Gvervdgande av hyresintékter fran
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uthyrning av bostéader. Ett fatal hyreskontrakt innehaller
tillaggsdebitering for varme, kyla, sopor, vatten, snérojning m.m. Vissa
bostadshyresavtal innehaller tillaggsdebitering for bredband och for
maobler. Summa tillaggsdebitering uppgar till ca 3% av totala
hyresintékterna varvid ingen uppdelning har skett. IFRS 15 har ingen
paverkan pa moderbolaget.

Vidare tradde "IFRS 9 finansiella instrument” ikraft den 1 januari
2018 och ersatte darmed IAS 39. Standarden infor nya principer for
klassificering av finansiella tillgangar, for sakringsredovisning och for
kreditreservering. IFRS 9 anger att finansiella tillgangar ska
klassificeras i tre varderingskategorier, upplupet anskaffningsvarde,
verkligt varde dver totalresultatet eller verkligt varde dver
resultatrakningen. Klassificeringen beror pa foretagets affarsmodell
och instrumentets karaktéristika. K2A har tidigare klassificerat
huvuddelen av de finansiella tillgangarna som “Lanefordringar och
kundfordringar” vilka vérderats till upplupet anskaffningsvarde. Vid
tilldmpning av IFRS 9 sker fortsatt vardering till upplupet
anskaffningsvarde genom att némnda finansiella tillgangarna
klassificeras som "Finansiella tillgangar varderade till upplupet
anskaffningsvarde”. For derivat har IFRS 9 inte inneburit nagon
forandring jamfort med tidigare principer. K2A har ingen
sakringsredovisning och berors ej av dessa forandringar. K2A har
mycket begransade kreditforluster och koncernen varderar
forlustreserven till ett belopp motsvarande forvantade kreditforluster
for aterstaende loptid. Totala kreditférluster for 2017 och 2018 uppgar
till sammanlagt 0,1 mkr. Saledes medfor IFRS 9 ingen paverkan pa
K2A:s resultat- och balansrékning.

Nya standarder som trader i kraft 20719

K2A kommer att bérja tillampa "IFRS 16 Leasing” fran och med den 1
januari 2019 och kommer inte att tillampa standarden retroaktivt.
Redovisade nyttjanderattstillgangar kommer att asittas samma varde
som den redovisade leasingskulden med tillagg for forskotts-
betalningar per 1 januari 2019. K2A:s bedémning &r att 6vergangen till
IFRS 16 inte kommer att fa nagon vésentlig paverkan pa koncernens
resultat och stéllning samt kassaflodesanalys.

| egenskap av leasetagare har K2A gjort en genomgang och
analys av koncernens leasingavtal, varvid hyresavtalet gallande
fabriken i Gavle identifierades som det enskilt mest vasentliga.
Nyttjanderéttstillgangen for hyresavtalet uppgar till ca 8 mkr. Utéver
hyresavtalet har endast ett antal mindre leasingavtal identifierats, sa
som exempelvis fordon (elpoolbilar, férmans- och tjénstebilar),
produktionsutrustning, kontorsutrustning och liknande. Nyttjanderatts-
tillgdngen for dessa avtal uppgar till ca 2 mkr. K2A har ett fatal
fastigheter som uppléats via tomtratt. K2A kommer att redovisa
nyttjanderattstillgangen for dessa tomtrétter till verkligt varde da den
anses utgora en forvaltningsfastighet. Som féljd av 6vergéangen till
IFRS 16 kommer kostnaden foér tomtrattsavgélder i sin helhet att
redovisas som en finansiell kostnad, vilket &r en skillnad jamfort
nuvarande princip dar denna redovisas som en rorelsekostnad som
belastar driftsdverskottet. Nyttjanderéattsvardet for dessa tomtratter ar
ca 24 mkr. Kostnader for tomtrattsavgalder for 2018 uppgick till 0,2
mkKr.

Ovriga nya eller &ndrade IFRS inklusive uttalanden som hittills
antagits av IASB bedoms inte fa nagon vasentlig effekt pa koncernens
redovisning.

Koncernredovisning
Dotterbolag

Dotterforetag ar foretag som star under ett bestdmmande inflytande
fran K2A. Bestammande inflytande foreligger om moderbolaget, direkt
eller indirekt, har inflytande dver investeringsobjektet, dr exponerat for
eller har rétt till rorlig avkastning fran sitt engagemang samt kan
anvanda sitt inflytande Gver investeringen till att paverka avkast-
ningen. Vid bedémningen om ett bestdmmande inflytande foreligger,
beaktas potentiella rostberattigade aktier samt om de facto kontroll
foreligger. Dotterbolag konsolideras enligt forvarvsmetoden. Metoden
innebdr att forvarv av ett dotterforetag betraktas som en transaktion
varigenom koncernen indirekt forvarvar dotterbolagets tillgdngar och
overtar dess skulder och eventualforpliktelser. Det koncernmassiga
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anskaffningsvardet faststélls genom en forvarvsanalys i anslutning till
forvarvet. | analysen faststélls dels anskaffningsvardet for andelarna,
dels det verkliga vardet av forvarvade identifierbara tillgangar samt
overtagna skulder och eventualforpliktelser. Dotterbolagets finansiella
rapporter tas in i koncernredovisningen fran och med
forvarvstidpunkten till det datum da det bestammande inflytandet
upphor.

Rorelseférvary

Forvarvsmetoden anvands for redovisning av koncernens
rorelseforvarv. Kopeskillingen for forvarvet av ett dotterforetag utgors
av verkligt varde pa 6verforda likvida medel eller andra tillgangar,
skulder till tidigare dgare av det forvarvade dotterbolaget samt
eventuella aktier som emitterats av koncernen. | kopeskillingen ingar
dven verkligt varde pa alla tillgangar eller skulder som &r en fljd av en
overenskommelse om villkorad kopeskilling. Identifierbara forvarvade
tillgangar och Gvertagna skulder i ett rorelseforvarv varderas
inledningsvis till verkliga varden pa forvarvsdagen.

For varje forvarv — dvs forvarv for forvarv — avgor koncernen om
innehav utan bestammande inflytande i det forvarvade foretaget
redovisas till verkligt varde eller till innehavets proportionella andel i
det redovisade vardet av det forvarvade foretagets identifierbara
nettotillgangar. Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i
resultatrakningen nar de uppkommer. Uppskjuten skatt pa temporéra
skillnader redovisas till nominell skattesats, se vidare avsnitt Skatter.

Tillgangsforvarv

Nar forvarv av dotterbolag innebar forvarv av nettotillgangar som inte
utgor rorelse fordelas anskaffningskostnaden pa de enskilda
identifierbara tillgangarna och skulderna baserat pa deras verkliga
varde vid forvarvstidpunkten. Forvarvsrelaterade kostnader redovisas i
balansréakningen 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, intékter eller kostnader och
orealiserade vinster eller forluster som uppkommer fran koncern-
interna transaktioner mellan koncernforetag, elimineras i sin helhet vid
uppréattandet av koncernredovisningen.

Innehav utan bestdmmande inflytande

For forvarv av dotterbolag dar andra &gare utan bestimmande
inflytande forekommer, redovisar koncernen nettotillgangarna
hanforligt till &gare utan bestimmande inflytande till verkligt varde av
samtliga nettotillgangar inklusive goodwill.

Redovisning av segment

Ett rorelsesegment ar en del av koncernen som bedriver verksamhet
fran vilken den kan generera intakter och adrar sig kostnader och for
vilket det finns fristdende finansiell information tillganglig.
Koncernens verksamhet delas upp i tva rérelsesegment,
forvaltningsobjekt och pagéende projekt. Varje segment f6ljs upp med
avseende pa den operativa verksamheten och rapporteras
regelbundet till koncernledningen. Koncernledningen féljer upp
driftresultatet och pa tillgangssidan vardet pa fastigheterna och
investeringar. Finansieringen gors centralt och fordelas inte pa
segment.

Intdkter

Hyresintakter fran forvaltningsfastigheter redovisas linjart baserat pa
villkoren i hyresavtalen. Eventuella hyresrabatter periodiseras 6ver
kontraktets |6ptid, utom i fraga om rabatter som lamnas pa grund av
faktorer som tillfalligt begrénsar hyresgastens fulla utnyttjande av
forhyrda lokaler, vilka redovisas 6ver den period begréansningen
foreligger.

Hyresintakter bestar till huvuddelen av intékter fran uthyrning av
bostader dar hyran inkluderar allt s& som varme, vatten och i vissa fall
hushallsel. | de fall hushallsel inte ingar i hyra har hyresgasten eget
abonnemang. Bredband kan férekomma som tillagg men &ar
obligatorisk for samtliga hyresgaster i ett forvaltningsobjekt.
Bredbandsdebitering uppgick till 1,6% av totala intékterna.
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Rorelsekostnader samt finansiella intakter och kostnader

Fastighetskostnader utgors av kostnader avseende drift, skotsel,
uthyrning, administration, fastighetsskatt och underhall av
fastighetsinnehavet.

Central administration utgors av kostnader for koncern-
gemensamma funktioner samt dgande av koncernens dotterbolag.
Centrala administrationskostnader delas upp i kostnader hanforligt till
fastighetsforvaltning respektive projektutveckling.

Ersattningar till anstéllda

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstéllning
Koncernens planer for erséttningar efter avslutad anstéllning
innefattar bara avgiftsbestdmda planer.

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

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

Finansiella intakter och kostnader

Finansiella 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 finansiell kostnad utan aktiveras som
fastighetsinvestering.

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

Vardeforandringar pa forvaltningsfastigheter samt orealiserade
vardeforandringar pa derivat

Orealiserade och realiserade férdndringar i verkligt varde pa
forvaltningsfastigheter respektive orealiserade vardeforandringar pa
rantederivat redovisas i resultatet i sérskilda poster mellan
resultatnivaerna Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt, namligen
Vardeférandringar pa forvaltningsfastigheter respektive
Vardeférandringar pa derivat.

Koncernbidrag och aktieagartillskott

Koncernbidrag som erhallits/lamnats redovisas som en
bokslutsdisposition i resultatrdkningen. Det erhallna/léamnade
koncernbidraget har paverkat foretagets aktuella skatt.
Aktiedgartillskott som ldmnas utan att emitterade aktier eller
andra eget kapitalinstrument erhallits i utbyte redovisas i
balansrakningen som en 6kning av andelens redovisade varde.

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
tillhoérande 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 hanférlig till tidigare perioder.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrakningsmetoden med
utgangspunkt i temporara skillnader mellan redovisade och
skattemassiga varden pa tillgangar och skulder. Temporéra skillnader
beaktas inte for skillnad som uppkommit vid forsta redovisningen av
tillgangar och skulder som inte ar rorelseforvarv som vid tidpunkten
for transaktionen inte paverkar vare sig redovisat eller skattepliktigt
resultat sasom vid s k tillgangsforvarv.
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Varderingen av uppskjuten skatt baserar sig pa hur underliggande
tillgangar eller skulder forvéntas bli realiserade eller reglerade.
Uppskjuten skatt berdknas med tillampning av de skattesatser och
skatteregler som ar beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Nar forvarv sker av andelar i dotterféretag utgor forvarvet antingen
ett forvarv av rorelse eller forvarv av tillgangar. Vid rérelseforvary
redovisas uppskjuten skatt till nominellt gallande skattesats utan
diskontering enligt principerna ovan. Vid tillgangsforvarv redovisas
ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan
tillgangen redovisas till ett anskaffningsvarde motsvarande
tillgangens verkliga varde efter avdrag for rabatt for uppskjuten skatt.
Vid efterfoljande vardering av forvarvad fastighet till verkligt varde
kommer skatterabatten helt eller delvis att ersattas av en redovisad
vardeforandring av fastigheten. Efter forvarvstidpunkten for ett
tillgangsforvarv redovisas uppskjuten skatt endast pa férandring av
redovisat varde och forandringar av skattemassigt varde som
uppkommer efter forvarvstidpunkten.

Forvaltningsfastigheter
Definition och vérdering

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

Markanvisning: En markanvisning innebér rétt for en part att under
en tidsperiod, med vissa i forvag givna forutsattningar, fa arbeta med
att utveckla projekt inom ett avgransat omrade. Det ingar dven en
option att forvarva eller nyttja berérd mark genom tomtréattsavtal. For
att en byggherre, som &r aktuell for bebyggelse pa kommunens mark,
skall vaga satsa resurser i ett visst projekt far byggherren en
markanvisning.

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

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter 1aggs till det redovisade vardet for
forvaltningsfastigheter endast om det &r sannolikt att de framtida
ekonomiska fordelar som &r forknippade med utgifterna kommer att
komma féretaget till del och anskaffningsvardet kan berédknas 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, nar de uppfyller kriterierna ovan. Reparationer
och underhall kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer.
Vid uppférande av forvaltningsfastigheter aktiveras finansierings-
kostnader for det specifika objektet.

Se vidare not 13 och 14.

Andra materiella anlaggningstillgangar

Andra materiella anlaggningstillgdngar bestar av rorelsefastigheter
och inventarier.

Materiella anldggningstillgangar redovisas till anskaffningsvarde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.
Tilkommande utgifter som uppfyller tillgangskriteriet réaknas in i
tillgdngens redovisade véarde. Utgifter for Iopande underhall och
reparationer redovisas som kostnader nar de uppkommer.

Avskrivningar pa materiella anlaggningstillgéngar kostnadsfors sa
att tillgangens anskaffningsvarde, eventuellt minskat med beraknat
restvarde vid nyttjandeperiodens slut, skrivs av linjart dver dess
bedoémda nyttjandeperiod. Om en tillgang har delats upp pa olika
komponenter skrivs respektive komponent av separat 6ver dess
nyttjandeperiod. Avskrivning paborjas &r den materiella
anlaggningstillgdngen kan tas i bruk. Materiella
anlaggningstillgdngars nyttjandeperioder uppskattas till:
Rorelsefastighet  10-25 ar
Inventarier 5-10 ar
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Finansiella instrument

IFRS 9 tradde i kraft vid arsskiftet 2018-01-01 och ersatter darmed IAS
39. Standarden inf6r nya principer for klassificering av finansiella
tillgangar, for sakringsredovisning och for kreditreservering. IFRS 9
medfor ingen vasentlig paverkan pa K2A:s resultat- och
balansrakning.

Finansiella instrument som redovisas i balansrékningen
inkluderas bland tillgangarna finansiella placeringar, likvida medel,
lanefordringar, hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland
skulderna aterfinns leverantérsskulder, [aneskulder samt derivat.

En finansiell tillgang eller finansiell skuld tas upp i
balansrakningen nar bolaget blir part enligt instrumentets
avtalsmassiga villkor. En fordran tas upp nar bolaget presterat och en
avtalsenlig skyldighet foreligger for motparten att betala, dven om
faktura @nnu inte har skickats. Kundfordringar tas upp i
balansrakningen nar faktura har skickats. Skuld tas upp nar motparten
har presterat och avtalsenlig skyldighet foreligger att betala, &ven om
faktura annu inte mottagits. Leverantorsskulder tas upp nér faktura
mottagits.

En finansiell tillgéng tas bort fran balansrékningen nar
rattigheterna i avtalet realiseras, forfaller eller bolaget forlorar
kontrollen 6ver dem. Detsamma galler for del av en finansiell tillgang.
En finansiell skuld tas bort fran balansrakningen 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 éver finansiell
stéllning endast nér det foreligger en legal réatt att kvitta beloppen
samt att det foreligger avsikt att reglera posterna med ett nettobelopp
eller att samtidigt realisera tillgdngen och reglera skulden.

Klassificering och vérdering

Koncernen klassificerar finansiella tillgangar och skulder i enlighet
med IFRS 9 for ar 2018 och enligt IAS 39 for ar 2017. Klassificeringen
avgor hur de finansiella tillgangarna och skulderna varderas och
redovisas. Koncernens principer for klassificering och vérdering av
finansiella tillgangar enligt IFRS 9 &r 2018 baseras pa en bedémning
av bade (i) foretagets affarsmodell for forvaltningen av finansiella
tillgéngar, och (ii) egenskaperna hos de avtalsenliga kassaflodena
fran den finansiella tillgdngen. Finansiella tillgangar varderade till
upplupet anskaffningsvarde ar skuldinstrument som forvaltas med
malet att realisera instrumentens kassafloden genom att erhalla
avtalsenliga kassafléden som endast utgors av kapitalbelopp och
ranta pa det utestaende kapitalbeloppet. Koncernen finansiella
tillgangar utom derivat varderas till upplupet anskaffningsvarde pa
grund av att tillgdngarna innehas inom ramen for en affarsmodell vars
mal &r att inneha finansiella tillgdngar i syfte att inkassera avtalsenliga
kassafloden samt att de avtalade villkoren for de tillgangarna ger vid
bestdmda tidpunkter upphov till kassafloden som bara &r betalningar
av kapitalbelopp och rénta pa det utestaende kapitalbeloppet.

Koncernen innehar derivatinstrument som varderas till verkligt
varde via resultatrakningen som redovisas som derivattillgang eller
derivatskuld beroende pa om det verkliga vardet &r positivt eller
negativt. Koncernen innehar for narvarande inga finansiella tillgangar
som varderas till verkligt varde via dvrigt totalresultat.

Koncernens finansiella skulder bestar av upplaning och
leverantorsskulder och klassificeras som 6vriga finansiella skulder
och varderas till upplupet anskaffningsvarde under bade IFRS 9 och
IAS 39.

For jamforelseperioden tillampades IAS 39 for redovisning av
finansiella tillgangar och skulder. Klassificeringen gjordes da utifran
for vilket syfte den finansiella tillgangen eller skulden férvarvades.
Samtliga finansiella tillgangar klassificeras i jamforelseperioden som
lanefordringar och kundfordringar och véarderas till upplupet
anskaffningsvérde.

Likvida medel

Likvida medel bestar av kassamedel samt omedelbart tillgangliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt
kortfristiga likvida placeringar med en I6ptid fran
anskaffningstidpunkten understigande tre manader vilka &r utsatta for
endast en obetydlig risk for vardefluktuationer. Beloppen p&
sparrkonto & medel som utgor sakerhet for aterbetalning av lan eller
for finansiering av investeringar i fastigheter och redovisas som
ovriga fordringar.
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Finansiella tillgangar vérderade till verkligt varde via resultatet

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

Fordringar

Hyresfordringar och andra fordringar varderas till upplupet
anskaffningsvarde motsvarande det belopp som férvéntas flyta in,
dvs efter avdrag for forvéntade kreditforluster. Huvuddelen av
koncernens fordringar utgors av forskottsfakturerad hyra och K2A har
historisk haft obetydliga kreditforluster. Fore 2018 tillampades IAS 39
som innebar att kreditforluster redovisades forst efter intraffad
forlusthandelse.

Finansiella skulder varderade till verkligt varde via resultatet

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

Finansiella skulder varderade till upplupet anskaffningsvéarde

Lan och 6vriga finansiella skulder som inte utgor derivat, sdésom
leverantdrsskulder, ingar i vérderingskategori Ovriga finansiella
skulder bade enligt IFRS 9 (fran och med 2018) och IAS 39 (fére
2018). Skulderna véarderas till upplupet anskaffningsvarde.

Derivat och rénterisk

Derivatinstrument redovisas initialt till verkligt varde. Efter den initiala
redovisningen redovisas derivatinstrument I6pande till verkligt varde i
balansrékningen. Vardeforandringarna redovisas Iopande i resultatet
eftersom sakringsredovisning inte tillampas.

For ekonomisk sakring av prognostiserade rantefldden fran
upplaning till rérlig ranta anvands ranteswappar dar foretaget erhaller
rorlig réanta och betalar fast réanta. Ranteswapparna varderas till
verkligt varde i balansrakningen. Rantekupongdelen redovisas I6pande
i arets resultat som en del av réantekostnaden. Orealiserade
forandringar i verkligt varde pa ranteswapparna redovisas i resultatet
mellan Forvaltningsresultat och Resultat fore skatt pa raden
Vardeforandringar pa derivat.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillgangar bedéms vid varje rapporttillfalle for
att avgora om det finns indikation pa nedskrivningsbehov. IAS 36
tillampas avseende nedskrivningar av materiella anlaggningstillgangar
och andelar i dotter- och intresseféretag. Finansiella tillgangar
nedskrivning prévas enligt IFRS 9 fro m 2018 och enligt IAS39tom
2017.

Nedskrivning av materiella tillgangar

Om indikation pa nedskrivningsbehov finns beraknas tillgangens
atervinningsvarde enligt nedan. Om det inte gar att faststalla
vasentligen oberoende kassafloden till en enskild tillgang, och dess
verkliga varde minus forsaljningskostnader inte kan anvandas,
grupperas tillgdngarna vid provning av nedskrivningsbehov till den
lagsta niva dar det gar att identifiera vasentligen oberoende
kassafloden — en sa kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nar en tillgangs eller kassagenererande
enhets redovisade varde Gverstiger atervinningsvéardet. En ned-
skrivning redovisas som kostnad i resultatet. Atervinningsvardet ar
det hogsta av verkligt varde minus forsaljningskostnader och
nyttjandevarde. Vid berdkning av nyttjandevarde diskonteras framtida
kassafloden med en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri ranta och
den risk som &r forknippad med den specifika tillgangen.

Nedskrivning av finansiella tillgangar fran och med ar 2018

Reserv for forvantade kreditforluster berdknas och redovisas for de
finansiella tillgdngar som vérderas till upplupet anskaffningsvarde.
Reserv for kreditforluster berdknas och redovisas initialt utifran tolv
manaders forvantade kreditforluster. Om kreditrisken okat vasentligt
sedan den finansiella tillgangen forst redovisades, berdknas och
redovisas reserv for kreditforluster utifran forvantade kreditforluster
for tillgangens hela aterstaende |6ptid. For hyresfordringar/kundford-
ringar, som inte innehaller en vasentlig finansieringskomponent,
tillampas en férenklad metod och reserv for kreditforluster initialt och
I6pande beréknas och redovisas utifran forvantade kreditforluster for
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hela den aterstaende I6ptiden oavsett om kreditrisken ckat vasentligt
eller inte.

Berdkningen av forvantade kreditforluster baseras huvudsakligen
pa information om historiska forluster for liknande fordringar och
motparter. Den historiska informationen utvérderas och justeras
kontinuerligt utifran den aktuella situationen och koncernens
forvantan om framtida handelser. Koncernen har historiskt haft
obetydliga kreditforluster pa fordringar. Nedskrivningsprévningen for
kreditrisk omfattar dven likvida medel som bestar av kortfristig
inlaning hos kreditinstitut med mycket hog kreditvardighet.

Nedskrivning av finansiella tillgangar fore ar 2018

For jamforelsearet 2017 har K2A tillampat IAS 39 for nedskrivning av
finansiella tillgangar. Vid varje rapporttillfélle utvarderade koncernen
om det fanns objektiva bevis pa att en finansiell tillgang eller grupp av
tillgangar &r i behov av nedskrivning. Objektiva bevis utgors av
observerbara forhallanden som intraffat och har en negativ inverkan
pa majligheten att atervinna anskaffningsvardet.

Andelar i dotterforetag och gemensamt styrda bolag
Andelar i dotterforetag

Andelar i dotterforetag redovisas i moderbolaget till anskaffnings-
vérde. Anteciperad utdelning fran dotterforetag redovisas som intakt
nér ratten att fa utdelning bedéms som saker och kan beraknas pa ett
tillforlitligt satt.

Andelar i gemensamt styrda bolag

Ett gemensamt styrt foretag ar ett joint venture som inbegriper
bildandet av ett aktiebolag, handelsbolag eller nagon annan form av
bolag i vilket varje samégare dger andelar. Joint venture &r ett
avtalsbaserat samarbete dar tva eller flera parter gemensamt bedriver
en ekonomisk verksamhet och har ett gemensamt bestdammande
inflytande dver verksamheten.

Aktieinnehav i gemensamt styrda bolag redovisas i koncernen
enligt kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebar att det
redovisade vardet pa aktier i gemensamt styrda bolag motsvaras av
koncernens andel i gemensamma styrda bolagets egna kapital,
eventuella restvarden pa koncernmaéssiga 6ver- och undervérden,
inklusive goodwill reducerat med eventuella internvinster. |
koncernens resultatrakning redovisas som "Andel i gemensamt styrda
bolags resultat" koncernens andel i gemensamma styrda bolagens
resultat efter skatt justerat for eventuella avskrivningar pa eller
upplosningar av forvarvade 6ver- respektive undervarden. Erhallna
utdelningar fran gemensamt styrda bolag minskar redovisat varde.

NOT 3 INTAKTER OCH SEGMENT

Forvaltningsobjekt bestar av fardigstéllda fastigheter. Pagaende
projekt innefattar fastigheter under uppférande och ombyggnation
som avses att anvandas som forvaltningsfastigheter. Pagaende
projekt innefattar daven markanvisningar med tillhérande byggratter.
Se not 13. Ett pagaende projekt i produktion avslutas néar
byggnationen ar fardigstalld och godkand slutbesiktning sker av en
extern besiktningsman. | normalfallet aterstar investeringar kopplade
till fardigstéllande av markarbeten (finplanering) som exempelvis
gronytor, gator och torg. Ansvaret for det nyproducerade objektet
overgar till K2A:s forvaltningsorganisation. Fastigheten 6verfors fran
segmentet Pagaende projekt till Forvaltningsobjekt. Det innebér att
det aktuella objektet betraktas som ett forvaltningsobjekt i tabeller
over fastighets- och projektportféljen samt att vardet flyttas (utan
vederlag) frdn segmentet Pagaende projekt till Forvaltningsobjekt.

Forvaltnings- Pagaende Ofdrdelade

objekt projekt Poster Koncernen
Resultatrakning, Mkr 2018 2018 2018 2018
Hyresintakter 112,27 0,4 - 112,6
Fastighetskostnader -36,2 2,7 - -38,9
Driftsoverskott 75,9 -2,3 - 73,6
Centraladministration -6,9 -20,6 - -27,5
Resultat fran
gemensamt styrda bolag -1,5 -1,5
Rénteintakter - - 7,6 7,6
Réntekostnader -20,8 -16,8 -37,6
Forvaltningsresultat 48,2 -22,9 -10,8 14,6

K2A Arsredovisning 2018



REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

Férvaltnings- Pégéende Ofcrdelade

Vardeforandringar av objekt projekt poster Koncernen
fastigheter, orealiserade 14,2 182,2 - 196,4 Balansrikning, Mkr 2017 2017 2017 2017
Vér.defbréndr.ingar av Tillgangar
‘;e”"f‘t" t"_'elfl"s?_'zde 02 02 Anlaggningstillgangar 1792,1 5584 447 23952
esultat inkl. varde- vre T
forandringar 62,4 159,3 10,6 2111 Omsattnl.ngsctlllgangar 82,7 38 23,5 109,9
Summa tillgangar 1874,8 562,1 68,2 2505,1
Resultat fore skatt 2111 Langfristiga skulder 12235 174,5 181,3 15793
Kortfristiga skulder 42,5 4,9 94,7 142,0
Aktuell skatt -0,8 Summa skulder 1266,0 179,3 276,0 1721,3
Uppskjuten skatt -36,8
Arets resultat 173,6  NOT 4 ANTAL ANSTALLDA OCH PERSONALKOSTNADER
1) Varav tillaggsdebiteringar 3,4 Mkr.
Koncernen
Forvaltnings- Pagéende Oférdelade Medelantalet anstéllda 2018 2017
objekt projekt poster Koncernen Man 82 46
Investeringar, Mkr 2018 2018 2018 2018  Kyinnor 15 8
Investeringar i Summa 97 54
sl 7 2t gz 5750 Per balansdagen bestar styrelsen av 100 % maén.
Férvaltnings- Pagéende oférdelade . .
objekt  projekt poster Koncernen  Ovriga ledande befattningshavare, % 2018 2017
Balansrakning, Mkr 2018 2018 2018 2018 Man 75 50
Tillgangar Kvinnor 25 50
Anlaggningstillgdngar 21916 9279 62,9 31823 Summa 100 100
Omsattningstillgdngar 75,6 4,0 79,6 159,3
Summa tillgdngar 2267,1 931,9 1425 3341,6  |gner arvoden och formaner, tkr 2018 2017
a - Verkstallande direktd 3505 2458
Langfristiga skulder 13918 5606 2800 22324 . oatandedirextor
Kortfristiqa skulder 442 506 756 1703 Ovriga ledande befattningshavare 2211 2062
9 : : : > Yuriga anstéllda 31512 17 330
Summa skulder 1436,0 611,2 3555 24027 Summa 37228 22194
Sociala kostnader och pensionskostnader, tkr 2018 2017
Forvaltnings- Pagaende Oférdelade Sociala kostnader 12 035 6918
o objekt  projekt Poster Koncernen  pensionskostnader 3345 1683
Resultatrakning, Mkr 2017 2017 2017 2017 ST 15 380 8601
Hyresintakter 84,4 - - 84,4
Fastighetskostnader -28,7 -3,1 - -31,9
= g Moderbolaget
Driftsoverskott 55,7 -3,1 - 52,5 .
Medelantalet anstallda 2018 2017
o Man 9 6
;entrlalairrbunlstratlon -4,7 -12,5 = -17,2 o 4 4
esultat fran = © Summa 13 10
gemensamt styrda bolag
Ranteintakter 22 2R Per balansdagen bestar styrelsen av 100 % mén.
Réntekostnader 155 -0,1 -5,6 -21,1
Forvaltningsresultat 354 15,7 -3,3 16,4 Ovriga ledande befattningshavare, % 2018 2017
Man 75 50
Vardeforandringar av Kvinnor 25 50
fastigheter, orealiserade 93,7 176,4 - 270,1 Summa 100 100
Vardeforandringar av -
derivat, orealiserade _ Loner arvoden och formaner, tkr 2018 2017
Resultat inkl. varde- 129,1 160,6 -3,3 286,4
forandringar Verkstallande direktor 1922 1800
Resultat fore skatt 2864  Ovriga ledande befattningshavare 2211 2062
Ovriga anstillda 5273 3480
Aktuell skatt 05 Summa D yei
Uppskjuten skatt -66,0  Sociala kostnader och pensionskostnader, tkr 2018 2017
Arets resultat 219,9 Sociala kostnader 3320 2273
1) Varav tillaggsdebiteringar 2,1 Mkr. Pensionskostnader 1197 705
Summa 4517 2978
Férvaltnings- Pagaende Ofsrdelade S . .
objekt projekt emen [T Ersaitnmgar till styrelse, ledande befattningshavare och
Investeringar, Mkr 2017 2017 2017 2017 anstdllda
Investeringar i Riktlinjer
anlaggningstillgéngar 1583 493,7 36,2 688,3  Erséttning till anstéallda i form av I6ner, betald semester, betald
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sjukfranvaro med mera samt pensioner redovisas i takt med
intjdnandet. Bolaget skall strava efter att erbjuda sina ledande
befattningshavare marknadsmassig ersattning och den skall besta av
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foljande delar: fast grundlon, rérlig 16n, pensionsférméner samt Gvriga

férmaner och avgangsvillkor. Ingen rorlig 16n har utgétt for 2018 eller
2017.

Fast I6n

Ersattningen skall baseras pa arbetsuppgifternas betydelse, krav pa
kompetens, erfarenhet och prestation. Den fasta I6nen skall ses 6ver

arligen for att sdkerstélla marknadsmaéssig och konkurrenskraftig 16n.

Rorlig 16n

Rorlig 16n kan utga med maximalt 70 procent av fast grundIon for
ledande befattningshavare och endast for det fall medarbetaren
overskrider en eller flera forutbestamda prestationsnivaer. Klart
definierade prestationsmal faststélls av styrelsen eller den de utser.

Pension

Pensionsavsattningar kan goras for ledande befattningshavare
motsvarande maximalt 25 procent av fast 16n. Pensionsaldern ar 65
ar. Ledande befattningshavare har avgiftsbestamda pensionsplaner.

Uppségningstid

Uppsagningstiden for anstéllda kan maximalt uppga till 6 manader.
Vid uppségning fran bolagets sida kan dessutom avgangsvederlag
uppgéende till maximalt sex manadsléner utga. Uppségningstid och

Moderbolaget, tkr 2018 2017
KPMG

Revisionsuppdraget 528 392
Uppdrag utdver revisionsuppdraget 3302 298
Skatteradgivning - 36
Summa 3830 726

NOT 6 RORELSENS KOSTNADER FORDELADE PA FASTIGHETSTYP OCH
KOSTNADSSLAG

De storsta kostnadsposterna i driftskostnader omfattar kostnader for
varme, el, vatten, avfallshantering, bredband/fiber/TV, stadning,
fastighetsskotsel, snoréjning, tradgardsskaotsel och
fastighetsforsakring. | kostnadsposten fastighetsskotsel ingar
personalkostnader. Underhallskostnader avser I6pande underhall
(reparationer) och planerat underhall for att uppratthalla fastigheter
och byggnader i gott skick.

avgangsvederlag ar individuella och reglerade i anstéllningsavtal.
Uppsagningstid for 6vriga ledande befattningshavare ar 3 manader.

2018 Styrelse- Pension

arvode/ och dvriga
Ledande befattningshavare, tkr Grundlén formaner Summa
Styrelseordforande: Johan Thorell 150 - 150
Styrelseledamot: Sten Gejrot 100 - 100
Styrelseledamot: Ludwig Holmgren 100 - 100
Styrelseledamot: Claes-Henrik Julander 100 - 100
Styrelseledamot fran jan 2019: Ingrid
Lindquist R R R
Styrelseledamot: Johan Ljungberg 100 - 100
Verkstéllande direktor/styrelseledamot:
Johan Knaust 1922 - 1922
Ovrig koncernledning 2211 386 2597
Summa 4683 386 5069
2017 Styrelse- Pension och

arvode/ ovriga
Ledande befattningshavare, tkr Grundlon formaner Summa
Styrelseordférande fran maj 2017: 150 < 150
Johan Thorell
Styrelseordforande till maj 2017: Olle - - -
Knaust
Styrelseledamot till oktober 2017: - - -
Christer Andersson
Styrelseledamot fran maj 2017: Sten 100 < 100
Gejrot
Styrelseledamot fran maj 2017: Ludwig 100 < 100
Holmgren
Styrelseledamot: Claes-Henrik Julander 100 - 100
Styrelseledamot fran maj 2017: Johan 100 < 100
Ljungberg
Verkstallande direktor/styrelseledamot: 1800 - 1800
Johan Knaust
Ovriga koncernledning 2062 343 2405
Summa 4412 343 4755
NOT 5 ARVODE OCH KOSTNADSERSATTNING TILL REVISOR
Koncernen, tkr 2018 2017
KPMG
Revisionsuppdraget 1261 1317
Revisionsuppdrag utover revisionsuppdraget 43802 298
Skatteradgivning - 36
Summa 6063 1651
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Fastighetskostnader Student- Hyres- Samhiills-

2018 Koncernen, Mkr bostidder bostédder fastigheter Totalt
Driftskostnader 15,9 6,6 3,1 25,6
Underhall 1,2 0,4 0,7 22
Fastighetsskatt 0,5 0,8 0,0 1,2
Direkta fastighets- 17,6 7,8 3,7 29,0
kostnader

Fastighetsadministration 9,9
Totala fastighets- 38,9
kostnader

Fastighetskostnader 2017  Student- Hyres- Samhills-

Koncernen, Mkr bostader bostéder fastigheter Totalt
Driftskostnader 10,7 2,5 2,7 159
Underhall 0,7 0,1 11 19
Fastighetsskatt 04 0,5 0,0 09
Direkta fastighetskostnader 11,9 3,1 3.8 18,7
Fastighetsadministration 13,2
Totala fastighetskostnader 31,9
Koncernen - uppdelning per

kostnadsslag, Mkr 2018 2017
Drift- och underhallskostnader 27,6 17,7
Personalkostnader 2,8 2,5
Ovriga externa kostnader 84 10,9
Avskrivningar 0,0 038
Summa 38,9 31,9
NOT 7 RESULTAT FRAN GEMENSAMT STYRDA BOLAG

Koncernen, Mkr 2018 2017
Nedskrivning -1,5 -
Summa -1,5 -
NOT 8 RANTENETTO

Ranteintakter och rantekostnader fran finansiella tillgdngar och skulder
redovisade till upplupet anskaffningsvarde.

Koncernen, Mkr 2018 2017
Rénteintakter 0,0 0,0
Ovriga finansiella intékter 7,6 22
Réntekostnader -37,3 -20,1
Ovriga finansiella kostnader -0.3 -11
Rantenetto -30,0 -18,9
Moderbolaget, Mkr 2018 2017
Rénteintakter 0,0 0,0
Ovriga finansiella intékter 7.6 -
Ovriga finansiella intékter, dotterbolag 9,2 25,7
Réntekostnader, dotterbolag - -0,1
Réntekostnader, 6vriga -0,1 -0,2
Ovriga finansiella kostnader 0,0 -
Réntenetto 16,7 25,4
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NOT 9 SKATTER

Redovisad i resultatrakningen.

Koncernen, Mkr 2018 2017
Aktuell skattekostnad

Aktuell skatt 038 0,5
Aktuell skatt foregaende ar - 0,0
Summa aktuell skattekostnad 0,8 0,5
Uppskjuten skattekostnad

Uppskjuten skatt avseende temporéara

skillnader 36,8 66,0
Totalt redovisad skatt 37,5 66,5
Redovisad i balansrakningen

Koncernen, Mkr 2018 2017
Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:

Fastigheter 171,4 1349
Obeskattade reserver 038 04
Derivat 0,0 =
Ovriga poster 04 0,5
Summa uppskjuten skatteskuld 172,6 135,8
Koncernens skattemassiga underskottsavdrag vid arets slut uppgar till

66,8 Mkr (30,4). Ingen uppskjuten skattefordran ar redovisad.

Avstamning av effektiv skatt

for koncernen, Mkr Procent 2018 2017
Resultat fore skatt 2111 2864
Skatt enligt gallande skattesats 22% 46,4 63,0
Skatt hanforlig till tidigare ar 0,0 1,5
Effekt av &ndrade skattesatser -11,6 -
Ej skattepliktiga intéakter 0,0 -
Ej avdragsgilla kostnader 04 0,1
Utnyttjande av tidigare ej aktiverade =11 -0,5
underskottsavdrag

Okning av underskottsavdrag utan motsvarande 9,1 6,6
aktivering av uppskjuten skatt

Skatteeffekt fran skattemassiga avskrivningar -5,6 4,2
Summa 37,5 66,4
Redovisad effektiv skatt

Redovisad i resultatrakningen 37,5 66,5
Procent av resultat fore skatt 18% 23%
Redovisad i resultatrakningen

Aktuell skattekostnad

Moderbolaget, Mkr 2018 2017
Aktuell skatt - 0,0
Uppskjuten skatt 0,0 -
Totalt redovisad skatt 0,0 0,0
Redovisad i balansrakningen

Moderbolaget, Mkr 2018 2017

Uppskjuten skatteskuld hanfor sig till foljande:
Derivat 0,0 -
Summa uppskjuten skatteskuld 0,0 -
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Avstamning av effektiv skatt

for moderbolaget, Mkr Procent 2018 2017
Resultat fore skatt 143,6 -0,7
Utdelning fran dotterbolag -150,0 0,0
Summa -6,4 -0,7
Skatt enligt géllande skattesats for

moderbolaget 22% -14 -0,2
Skatt hanforlig till tidigare ar - 0,0
Effekt av dndrade skattesatser 0,0 -
Ej avdragsgilla kostnader 0,0 0,1
Okning av underskottsavdrag utan motsvarande

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

Redovisad i resultatrakningen 0,0 0,0
Procent av resultat fore skatt -1% -3%

Moderbolagets skatteméssiga underskottsavdrag vid arets slut uppgar till
6,4 Mkr (0). Ingen uppskjuten skattefordran &r redovisad.

NOT 10 RESULTAT PER AKTIE

Resultat per stamaktie berdknas som kvoten av arets resultat reducerat
med é&rets utdelning till innehavare av preferensaktier, dividerat med det
vdgda genomsnittliga antalet utestdende stamaktier under perioden.

Mkr 2018 2017
Arets resultat 173,6 2199
Utdelning till preferensaktiedgare -22,9 -22,0
Genomshnittligt antal utestaende

stamaktier, st 2321440 2321440
Genomshnittligt antal utestaende

stamaktier efter utspadning, st 2321440 2321440
Resultat per stamaktie (fére utspadning), kr 64,90 85,27
Resultat per stamaktie (efter utspadning), kr 64,90 85,27
NOT 11 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Till arsstdmmans forfogande stér foljande vinstmedel

Overkursfond 287 885 096
Balanserade vinstmedel 15505 511
Arets resultat 143 520911
Summa 446911 518
Styrelsen foreslar att vinsten disponeras enligt foljande:

- att kontant till stamaktieagare utdela 0 kr per aktie

(totalt 2 561 440 aktier) -
- att kontant till preferensaktiedgare utdela 20 kr per

befintlig preferensaktie (totalt 1 453 572 aktier) -29 071 280

- att kontant till preferensaktiedgare utdela upp till 20 kr per foreslagen

fondemitterad preferensaktie (totalt 51 228 aktier) -1 024 560Q
Summa -30 096 000
I ny rékning balanseras 416 815518

Utbetalning till preferensaktiedgare skall ske vid fyra tillfdllen om 5 kr varje
kvartal.

Vidare foreslas om en vardedverforing till stamaktiedgare av serie A, B
och D med totalt 51 228 preferensaktier. Vardedverforing sker genom en
fondemission riktad till stamaktiedgare av serie A, B och D med utgivande
av preferensaktier, varvid femtio (50) stamaktier pa avstamningsdagen
berattigar till en (1) ny preferensaktie.
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NOT 12 LICENSER

Koncernen, Mkr 2018 2017
Ingdende anskaffningsvérde 3,6 22
Inkép 0,4 1,6
Utrangeringar = -0,2
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 4,0 3,6
Ingdende avskrivningar -1,0 -0,6
Utrangeringar = 0,1
Arets avskrivningar -0,8 -0,5
Utgaende avskrivningar -1,8 -1,0
Utgaende redovisat varde 2,2 2,6
Moderbolaget, Mkr 2018 2017
Ingdende anskaffningsvérde 35 2,0
Inkép 0,4 1,6
Utrangeringar = -0,2
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 3,8 3,5
Ingaende avskrivningar -0,9 -0,5
Utrangeringar - 0,1
Arets avskrivningar -0,8 04
Utgaende avskrivningar -1,7 -0,9
Utgaende redovisat varde 2,2 2,6

NOT 13 FORVALTNINGSFASTIGHETER

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

Ett pagaende projekt i produktion avslutas nar byggnationen &r
fardigstélld och godkand slutbesiktning sker av en extern
besiktningsman. | normalfallet aterstar investeringar kopplade till
fardigstéallande av markarbeten (finplanering) som exempelvis
gronytor, gator och torg. Ansvaret for det nyproducerade objektet
overgar till K2A:s forvaltningsorganisation. Fastigheten 6verfors fran

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

Forvaltningsobjekt

Forvaltningsobjekt innefattar fardigstéllda byggnader dar hyresgaster
kan flytta in. Forvaltningsobjekt innefattar byggnader, mark,
markanlaggningar samt fastighetsinventarier. Ombyggnad av
fardigstéllda byggnader klassificeras som forvaltningsobjekt och ej
pagaende projekt.

Pagaende projekt

Pagaende projekt innefattar alla pagaende projekt som inte &r
fardigstallda. Om ett pagaende projekt innefattar en erhallen
markanvisning sa ingar tillhérande byggratter/potentiella byggrétter i
varderingen.

En markanvisning innebar ratt for en part att under en tidsperiod,
med vissa i forvag givna forutsattningar, fa arbeta med att utveckla
projekt inom ett avgransat omrade. For att en byggherrre, som ar
aktuell for bebyggelse pa kommunens mark, skall vaga satsa resurser
i ett visst projekt far byggherren en markanvisning. Uppfylls syftet
med markanvisningen ger detta intressenten rétt att forvarva den
aktuella marken eller f& den upplaten med tomtratt. Markanvisning
kan ske da detaljplan foreligger
eller tidigt i exploateringsprocessen. De resurser i form av utgifter
som lagts ner vid ett visst datum for projekt dar markanvisningsavtal
erhallits redovisas som pagaende projekt och vardering gors till
verkligt varde eftersom syftet ar att fardigstalla en
forvaltningsfastighet. | varderingsprocessen tas hansyn till risker och
oséakerhetsfaktorer sasom tidsaspekter, fardigstallandegrad och
lokala marknadsrisker.

Klassificering ar i niva 3 enligt IFRS 13. | verkligt varde for
forvaltningsfastigheter kan byggratter inga. For vardering av framtida
investeringar, som markanvisningar med tillhérande
byggrétter/potentiella byggratter, anvander varderaren ortsprismetod,
avkastningsmetod samt en exploateringskalkyl, dar varderaren har
baserat varderingen pa priserna i liknande marknader och
transaktioner samt pa hur marknaden betraktar det aktuella objektet.

Verkligt varde for pagaende projekt bedoms utifran det lagsta av:
Verkligt védrde for byggrétten/den potentiella byggratten (marken)
med eventuell befintlig byggnad vid vardetidpunkten, med tillagg for
nedlagda kostnader.

Verkligt varde for fastigheten i fardigt skick med avdrag for
kvarstaende investeringar for att fardigstalla projektet.
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segmentet Pagaende projekt till Forvaltningsobjekt. Det innebér att
det aktuella objektet betraktas som ett forvaltningsobjekt i tabeller

over fastighets- och projektportféljen samt att vardet flyttas (utan

vederlag) frdn segmentet Pagaende projekt till Forvaltningsobjekt.

Koncernen, Mkr

Vardeforandringar av

forvaltningsfastigheter 2018 2017
Ingaende varde 617,7 347,7
Orealiserade vardeforandringar 196,4 270,1
Utgaende varde 814,1 617,7
Forandring av verkligt virde for Forvaltnings- Pagaende Totalt
forvaltningsfastigheter 2018 objekt projekt

Ingaende varde 17921 558,4 2350,5
Forvarv av fastigheter - 19,8 19,8
Tillgangsforvéarv via dotterbolag - -

Ny- och tillbyggnad 7.5 530,7 538,2
Orealiserade vardeféréndringar’:

Forvaltningsobjekt 14,2 - 14,2
Projektvinster - 131,9 1319
Pagaende projekt? - 50,3 50,3
Omklassning fran pagaende projekt

till forvaltningsobjekt 3778 -377.8 -
Utgaende verkligt varde 2191,6 913,3 3104,9
Férandring av verkligt vérde for Forvaltnings- Pagaende Totalt
forvaltningsfastigheter 2017 objekt projekt

Ingaende varde 936,9 491,5 14284
Forvarv av fastigheter - 6,2 6,2
Tillgangsforvarv via dotterbolag 125, 2,0 127,0
Ny- och tillbyggnad 40,3 478,5 518,9
Orealiserade vardeféréndringar’:

Forvaltningsobjekt 93,7 - 93,7
Projektvinster o 64,8 64,8
Pagaende projekt3 @ 111,6 111,6
Omklassning fran pagaende projekt

till forvaltningsobjekt 596,2 -596,2 -
Utgaende verkligt varde 1792,1 558,4 2 350,5

1) Samtliga orealiserade vardeférandringar avser kvarvarande fastigheter.

Vardeforandring hanforlig till vardering av markanvisningar och projekt med

tillhérande byggrétter/framtida byggrétter ingar med:
2) for 2018 med 44,4 Mkr

3) foér 2017 med 105,3 Mkr
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Visentliga ataganden, Mkr
Vid arets utgang pagick féljande vasentliga investeringar:

Bedomd
tidpunkt for
fardig- Total

Pagéende projekt i produktion stillande Investering  Aterstar
Gansta 2:3, Enkoping 2019 Kv 1 167,0 -
Havsmannen 1, Vasteras 2019 Kv 1 210,0 10,0
Parasollet 1, Lund 2019 Kv 1 99,07 14,0
Vega Park, etapp 3, Haninge 2019 Kv 2 297,0 158,0
Kungsbéck 2:26 etapp 1, Gavle 2020 Kv 3 169,0 166,0
Bottenhavet 21, Orebro 2022 Kv 3 117,0 107,0
Summa 1059,0 455,0

1) Efter beaktande av statligt investeringsstod

Aktiverade rantor under aret uppgar till 18,5 Mkr (12,2). Genomshnittlig
rantekostnad uppgick till 1,9% (2,5%).

Skattemaéssiga restvarden, Mkr 2018 2017
Byggnad 12945 10782
Mark 1751 160,2
Pagaende projekt 561,6 293,5
Inventarier i forvaltningsfastigheter 7,0 34
Summa 2038,2 1535,3
Taxeringsvarde, tkr 2018 2017
Byggnad 788,6 2354
Mark 188,7 120,9
Summa 977,4 356,4
NOT 14 VERKLIGT VARDE

Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernens balansrakning till
verkligt varde och vardeforandringarna redovisas i koncernens
resultatrakning.

Fastighetsvarderingar uppréttas i enlighet med IVS (International
Valuation Standards) och ges ut av International Valuation Standards
Council (IVSC).

Vérderingen bygger pa diskonterade framtida kassafloden dar
osdkerhet foreligger betraffande bedomningen av framtida
hyresintakter, vakansgrader, driftskostnader, ranteutveckling samt
direktavkastningskrav. Verkliga varden baseras pa marknadsvarden
och representerar det bedomda belopp som skulle erhéllas i en
transaktion mellan kunniga parter som &ar oberoende av varandra och
som har ett intresse att transaktionen genomfors efter sedvanlig
marknadsforing dar bada parter forutsatts ha agerat insiktsfullt, klokt
och utan tvang.

Beskrivning av tilldimpade varderingsmetoder, betydande indata i
vardebedémningarna samt vilken niva i verkligt vardehierarkin som &r
aktuell for olika delar av fastighetsbestandet framgar nedan.

Saviél orealiserade som realiserade vardefoérandringar 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
vardeforandringar som inte harror fran forvarv eller aktiverade
anskaffningsutgifter. Fastighetsforsaljningar och fastighetskop
redovisas i samband med att risker och férmaner som forknippas
med dganderatten 6vergar till koparen eller saljaren.

Varderingsprocess

Vardering av fastigheter sker varje kvartalsslut. Kvartal 1 och 3
genomfors interna varderingar i dialog med extern fastighets-
varderare. Kvartal 2 och 4 sker externa varderingar. Per 2018-12-31
har varderingarna utforts av varderingsforetaget Nordier Property
Advisors AB.
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Varderingsmetod

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

Verkligt varde har faststallts med en kombinerad tillampning av
ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Den
avkastningsbaserade metoden bygger pa att en kassaflédesanalys
upprattats for varje fastighet. Kassaflodesanalysen utgors av en
beddémning av nuvardet av fastighetens framtida driftnetton under
kalkylperioden samt nuvardet av fastighetens restvarde vid
kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgar till 15 &r och restvardet
har bedomts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat
marknadsmassigt driftnetto aret efter kalkylperiodens slut.
Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav som har
hérletts fran den aktuella transaktionsmarknaden for jamférbara
fastigheter, saval direkta som indirekta (fastigheter salda i bolag)
transaktioner har beaktats. Kassaflodet for drift-, underhalls- och
administrationskostnader baseras pa marknadsmaéssiga och
normaliserade utbetalningar for drift, underhall och
fastighetsadministration varvid korrektion sker for avvikelser.
Investeringar berdknas utifran det investeringsbehov som bedéms
foreligga.

IFRS kategoriserar indata for vardering till verkligt varde i tre
nivaer. Hierarkin for verkligt varde ger hogst prioritet at noterade priser
pa aktiva marknader for identiska tillgangar, Niva 1, och lagst prioritet
at icke observerbara indata, niva 3. Indata niva 2 ar andra indata, vilka
ar direkt eller indirekt observerbara, &n de noterade priser som ingar i
niva 1. Icke observerbara indata ska aterspegla de antaganden som
marknadsaktorerna skulle anvanda for att prissatta tillgangen.
Varderingarna av foretagets fastigheter har skett med indata
hanforligt till niva 3, da ej observerbar indata som anvants i
varderingarna har en vasentlig paverkan pa bedomda véarden.
Hyresinbetalningarna beraknas utifran befintliga lokalhyreskontrakt
fram till avtalstidens slut. Lokalhyreskontrakt med en utgaende hyra
som bedoms vara marknadsmassig antas forlangas med oférandrade
villkor efter utgangen av innevarande kontraktsperiod, medan 6vriga
lokalhyror justeras till en marknadsmassig hyresniva.
Bostadshyreskontrakt antas I6pa tillsvidare.

| verkligt varde for forvaltningsfastigheter kan byggrétter inga. For
varderingar av investeringar, som markanvisningar med tillhérande
byggratter/framtida byggratter, anvénder varderaren ortprismetod,
avkastningsmetod samt en forenklad exploateringskalkyl, dar
varderaren har baserat varderingen pa priserna i liknande marknader
och transaktioner samt pa hur marknaden betraktar det aktuella
objektet. For vardering av pagaende projekt tas dven hansyn till risker
och osdkerhetsfaktorer sasom tidsaspekter, fardigstallandegrad och
lokala marknadsrisker géllande vardering av byggrétter.

Verkligt véarde for pagaende projekt bedoms utifran det lagsta av:

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

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

Verkligt varde for fardigstallt pagaende projekt berdknas med samma
varderingsmetodik som for forvaltningsobjekt. Vardering som i fardigt
skick kan dock ske nér projektet ar nastan fardigstallt och nastan helt
uthyrt, forutsatt att extern vardering genomférts
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Visentliga icke observerbara indata for vardering till verkligt varde

NOT 15 RORELSEFASTIGHETER

Samhiaills- Koncernen, Mkr 2018 2017
2018-12-31 fastigheter Bostader Ingdende varde 6.8 6.8
Forvantad normaliserad hyra ar 16, kr/kvm 1846 3267  Utgéende virde 6,8 6,8
Aktuell hyra, kr/kvm 1296 2398
Aterstaende langd pa hyreskontrakt, ar 6,8 et Ingaende avskrivningar 05 03
Forvantad langsiktig vakans ar 16, % 2,0 1.2 Rrets avskrivningar 02 02
Aktuell vakans, % 2.9 16 utgaende avskrivningar -0,7 -0,5
Forvantat normaliserat driftnetto &r 16, kr/kvm 1410 2488 . . N
Diskonteringsrénta, % 79 6.4 Utgdende redovisat varde 6,1 6,3
Direktavkastningskrav for bedémning av
restvarde ar 16, % 6,0 4,4 Skattemassigt restvarde, Mkr 2018 2017
Byggnad 22 23
Paverkan pa verkligt viarde 2018-12-31 Mark 03 03
Kanslighetsanalys, Samhalls- Summa 2,5 2,6
fastighetsvardering, mkr Forandring fastigheter Bostader
F?rv?ntad nbormgli§erad hyra +/- 5% +/-7 +/-66 Taxeringsvirde, Mkr 2018 2017
Foérvantad langsiktig vakans +/- 5% -/+7 -/+66
Forvantade fastighetskostnader +/- 5% /41 -/+15 Byggnad 44 44
Diskonteringsrénta +/-1% 426 4212 Mark 01 01
Direktavkastning fér bedémning Summa 45 4,5
av restvarde +/-1% -/+22 -/+302
NOT 16 INVENTARIER
Visentliga icke observerbara indata for vardering till verkligt varde
Koncernen, Mkr 2018 2017
Samhaills- Ingaende anskaffningsvarde 10,7 23
2017-12-31 fastigheter Bostader  Inkop 9,8 84
Férvantad normaliserad hyra &r 16, kr/kvm 1771 3185  Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 20,5 10,7
Aktuell hyra, kr/kvm 1235 1960
Aterstaende langd pa hyreskontrakt, ar 8,3 et  Ingdende avskrivningar 1.2 04
Forvantad langsiktig vakans ar 16, % 2,1 1,4  Arets avskrivningar -3,1 -0,8
Aktuell vakans, % 3,0 2,3 Utgaende avskrivningar -4,3 -1,2
Forvantad normaliserat driftnetto ar 16, kr/kvm 1338 2435 Utgaende redovisat varde 16,2 9,5
Diskonteringsrénta, % 7.8 6,6
Direktavkastningskrav for bedémning av
ESTETGRER 16, % 6,0 46 Moderbolaget, Mkr 2018 2017
Ingéende anskaffningsvérde 2,7 0,9
Paverkan pa verkligt varde 2018-12-31 Inkop 0,1 1,8
Kanslighetsanalys, Sambhaills- Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 2,8 2,7
fastighetsvardering, mkr Forandring  fastigheter Bostédder
Forvéantad normaliserad hyra +/- 5% +/-7 +/-44  Ingéende avskrivningar 05 0.2
Forvantad langsiktig vakans +/- 5% -/+7 -/+44  Arets avskrivningar 04 0,2
Forvantade fastighetskostnader +/-5% -/+1 -/+10 Utgaende avskrivningar -0,9 -0,4
Diskonteringsréanta +/-1% -/+25 -/+ 147 Utgaende redovisat varde 1,9 2,2
Direktavkastningskrav for
beddmning av restvarde +/-1% -/+ 21 -/+188 NOT 17 ANDELAR | KONCERNFORETAG
Verkligt varde finansiella tillgangar och skulder
Redovisat varde for finansiella tillgdngar och skulder bedéms utgéra en Moderbolaget, Mkr 2018 2017
rimlig approximation av verkligt varde. Ackumulerade anskaffningsvérden
Ingaende balans 30,1 0,1
Forvarv - 6,6
Avyttring = -6,6
Aktiedgartillskott - 30,0
Utgaende balans 30,1 30,1
Utgaende redovisat varde 30,1 30,1
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Specifikation 6ver moderbolagets direkta innehav av andelar i dotterbolag

2018 2017
Antal Redovisat Redovisat
Org. nr. Sate andelar Andel, % varde varde
K2A Fastigheter 556955- Stockholm 500 100 30,1 30,1
Knaust & 9569
Andersson
Holding AB

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB dger indirekt via K2A Fastigheter
Knaust & Andersson Holding AB aktier i nedanstaende bolag
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Organisations- 2018 2017
Heldgda innehav nummer Site Andel, % Andel, %
Kolartorp Holding AB 556972-6614  Stockholm 100
Kolartorp Férvaltning AB 556972-6622  Stockholm 100
Kolartorp Forvaltning2 AB 559126-5805  Stockholm 100
Kunskapsmiljon Holding 3
AB 556955-9536  Stockholm - -
Kunskapsmiljon 3 AB 556925-7818  Stockholm 100 100
K2A Admin AB 559065-3449  Stockholm 100 100
K2A Sambhéllsfastigheter i
Enkdping AB 559076-6050  Stockholm 100 100
K2A Sambhillsfastigheter i
Héssleholm AB 556835-3626  Stockholm 100 100
K2A Sambhillsfastigheter
i Partille AB 556909-7149  Stockholm 100 100
K2A Samhillsfastigheter
i Uppsala AB 556932-6365 Stockholm 100 100
K2A Hyresbostader
i Haninge AB 559115-8976  Stockholm 100
K2A Hyresbostader
i Vaxjo AB 559094-9797  Stockholm 100
K2A Hyresbostader AB med
dotterbolagen 559050-6092  Stockholm 100 100
Kolartorp Holding AB 556972-6614  Stockholm 100 -
Kolartorp Férvaltning AB 556972-6622  Stockholm 100 -
Kolartorp Férvaltning 2 AB559126-5805  Stockholm 100 -
K2A Hyresbostader i
Haninge AB 559115-8976  Stockholm 100 -
K2A Hyresbostader i Lund
AB 559171-8654  Stockholm 100 -
K2A Hyresbostader i
Viésteras AB 559074-2663  Stockholm 100 100
K2A Hyresbostader i
Vaxjo AB 559094-9797  Stockholm 100 -
K2A Hyresbostéder i
Orebro AB 559050-6027  Stockholm 100 100
Stadsutveckling i
Enk&ping AB 559012-5844  Stockholm 100 -
K2A JV Holding 1 AB 559136-4186  Stockholm 100 100
Stadsutveckling i Enkdping
AB 559012-5844  Stockholm 100
Organisations- 2018 2017
Deldagda innehav nummer Site Andel, % Andel, %
Svenska Studenthus AB med
dotterbolagen 559050-6100  Stockholm 75 75
Fastighetsaktiebolaget
Kopiepennan 1 556997-8777  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus
Holding 1 AB 556923-4114  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus i
Gévle AB 556966-3056  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus i
Gévle 2 AB 559172-8059  Stockholm 100 -
Svenska Studenthus i
Kiruna AB 559021-7211  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus i
Lund AB 559126-5813  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus i
Sundsvall AB 559088-2659  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus i
Umea AB 556966-3049  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus i
Orebro AB 556950-2254  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus i
Orebro 2 AB 556955-9536  Stockholm 100 100
Gréannas Trahus AB 559014-3771  Stockholm 91 91
med dotterbolag
Grannas Ror AB 559139-6527  Stockholm 100 -
Aktiebolaget
Stationsparken i
Svenljunga 556999-6787  Stockholm 100 100
Slaggborn Utvecklings AB 559134-4998  Stockholm 50 50
med dotterbolagen
Slaggborn Holding AB  559139-8628  Stockholm 100 -
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Slaggborn Forvarv

Flugsta AB 559179-3012  Stockholm 100 -
Fastighets AB Flugsta 559108-7720  Stockholm 100 -
Slaggborn Forvarv
Vasteras AB 559179-3020 Stockholm 100 -
Slaggborn Vasteras AB 559108-3786  Stockholm 100 -
Innehav utan bestimmande inflytande
Avser dotterbolag med vésentliga innehav utan inflytande.
Organisations- 2018 2017
Deldagda innehav nummer Site Andel, % Andel, %
Svenska Studenthus AB med
dotterbolagen 559050-6100  Stockholm 75 75
Fastighetsaktiebolaget
Kopiepennan 1 556997-8777  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus
Holding 1 AB 556923-4114  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus i
Gavle AB 556966-3056  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus i
Gavle 2 AB 559172-8059  Stockholm 100 -
Svenska Studenthus i
Kiruna AB 559021-7211  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus i
Lund AB 559126-5813  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus i
Sundsvall AB 559088-2659  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus i
Umea AB 556966-3049  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus i
Orebro AB 556950-2254  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus i
Orebro 2 AB 556955-9536  Stockholm 100 100
Gréannas Trahus AB 559014-3771  Stockholm 90 90
med dotterbolag
Grannas Ror AB 559139-6527  Stockholm 100 -
Aktiebolaget
Stationsparken i
Svenljunga 556999-6787  Stockholm 100 100
Svenska Studenthus AB utgor med dotterbolagen ovan koncern och
resultat- samt balansrakning tillsammans med kassaflodesanalys
presenteras nedan.
Resultatrakning, Mkr 2018 2017
Nettomsattning 217,6 143,5
Resultat 54,1 211,1
Resultat hanforligt till innehav utan
bestammande inflytande 13,5 50,2
Balansrakning, Mkr
Forvaltningsfastigheter 13344 11737
Ovriga anléggningstillgéngar 18,1 11,2
Omsattningstillgdngar 102,4 58,0
Avséttning uppskjuten skatt -84,5 -81,0
Langfristiga skulder -698,3 -538,3
Kortfristiga skulder -68,2 -91,5
Nettotillgangar 604,0 532,1
Kassaflodesanalys, Mkr
Kassaflode fran den Iopande verksamheten 0,3 -1,0
Kassaflode fran investeringsverksamheten -142,1 -204,8
lgassaﬂbde frén finansieringsverksamheten 138,3 202,8
Arets kassaflode -3,5 -3,0
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NOT 22 KUNDFORDRINGAR
Koncernen, Mkr 2018 2017
L Organisations- 2018 2017 Aidersférdelning kundfordringar
Deldagda innehav nummer Site Andel, % Andel, % 30 dagar 04 02
Gréannas Trahus AB 559014-3771 Stockholm 91 91 31-60 dagar 0,0 0,0
med dotterbolag 61-90 dagar 0,0 0,1
Grénnéas Ror AB 559139-6527 Stockholm 100 - Summa 0,4 03
Balansrakning, Mkr
Anldggningstillgéngar 12,0 47  Moderbolaget, Mkr 2018 2017
Omfattr‘nngsnllga-ngar &5 AL Aldersfordelning kundfordringar
Avsattning uppskjuten skatt -0,7 -04 -30 dagar 01 07
Langfristiga skulder 38 © 31-60 dagar 0'0 0'0
Kortfristiga skulder -51,4 -21,0 61-90 dagar 0'0 0'1
Nettotillgangar 4,5 33  Summa 0'1 0’8
NOT 18 ANDELAR | GEMENSAMT STYRDA BOLAG NOT 23 6VRIGA FORDRINGAR
Koncernen, Mkr 2018 2017 Koncernenie 2018 2017
Ingaende anskaffningsvarde 0,0 - Handpenning 38 38
Inkdp R 00 Investeringsbidrag 7,0 -
Aktiedgartillskott 28,2 - Skattekonto 16 07
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 28,2 0,0 Fordran for borgensataganden! 50 _
. Qvrigt 1,0 0,5
Arets nedskrivningar -1,6 - S 184 5.0
Utgaende nedskrivningar -1,6 - ' '
Utgaende redovisat virde 26,7 0,0 Moderbolaget, Mkr 2018 2017
Kapital- Kapital- Skattekor'l'to . 0,1 0,1
Justerat EK/ andelsvirde andelsvirde lfordran for borgensataganden’ 50 =
Gemensamt styrt bolag/  Arets ikoncern ikoncern Ovrigt 0,0 -
Organisationsnr, Site resultat Andel, % 2018 2017  Summa 51 0,1
Indirekt dgda 1) Fordran pa innehavare utan bestimmande inflytande till f6ljd av att K2A
Slaggborn Utvecklings AB l(3motqerbola%) ;téflllttbo:jgen ft?tr(Ijérlluupptagrq?qugoIagttg?i'(rziznbehava;rfe"uthar}
L estdammande inflytande varit deldgare. Till foljd av a orgat for hela
(koncern), 559134-4998, 534 50 26,7 0.0 lanet har innehavare utan bestammande inflytande gynnats och dérav
Stockholm 31 kompenserat K2A for detta.
NOT 19 ANDELAR | ANDRA BOLAG NOT 24 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER
Moderbolagets verksamhet bedrivs i nedan namnda bostadsratt med
adress Nybrogatan 59, Stockholm. Koncernen, Mkr 2018 2017
Fastighetskostnader 04 0,5
Koncernen, Mkr 2018 2017  Pprojektkostnader 5,1 21
Ingdende anskaffningsvérde 26,2 - Hyreskostnader 1,0 0,9
Inkép - 26,2  Finansiella kostnader 1,1 09
Utgaende ackumulerade anskaffningsvarden 26,2 26,2  Ovriga poster 1.1 0,5
Utgaende redovisat virde 26,2 26,2 Summa 8,7 4,8
Moderbolaget, Mkr 2018 2017
2018 2017
Organisations- Redovisat Redovisat  Hyreskostnader 0.0 00
Bostadsritt nummer Site varde véarde Ovriga poster 1,0 0,5
Indirekt dgda Summa 1,0 0,6
Brf. Guldfisken nr5  702002-8564 Stockholm 26,2 26,2

NOT 20 DERIVAT

NOT 25 EGET KAPITAL OCH AKTIEKAPITALETS UTVECKLING

Samtliga derivat redovisas till verkligt varde i balansrékningen. Da vardet
pé derivaten gar att harleda fran prisnotering fran motpart tillhor de niva 2 i
verkligt vardehierarkin enligt IFRS 13.

Koncernen och moderbolaget, Mkr 2018 2017
Ingaende verkligt varde - -
Arets vardeforandring 0,2 -
Utgaende verkligt varde 0,2 -
Utgaende redovisat virde 0,2 -
NOT 21 VARULAGER

Koncernen, Mkr 2018 2017
Ravaror och ej fardigstallda volymer 151 12,6
Summa 15,1 12,6
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Aktierna i bolaget har emitterats enligt svensk lag och &r registrerade i
elektronisk form hos Euroclear som dven for bolagets aktiebok.
Aktierna &r denominerade i svenska kronor. Enligt bolagsordningen
skall Bolagets aktiekapital uppgé lagst till 12 500 000 kronor och
hogst 50 000 000 kronor uppdelat pa lagst 2 000 000 och hégst 8 000
000 aktier. Bolaget kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av fyra
aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, stamaktier av
serie D och preferensaktier. Stamaktier av serie A medfor tio (10)
roster. Stamaktier av serie B, serie D och preferensaktie medfor en (1)
rost vardera. Vid bolagsstdmma i Bolaget far varje rostberattigad
rosta for fulla antalet av denne @gda och foretradda aktier. Vid
arsredovisningens avgivande uppgar Bolagets aktiekapital till 25 093
825 kronor fordelat pa 1 413 952 stamaktier av serie A, 240 000
stamaktier av serie B, 907 488 stamaktier av serie D och 1 453 572
preferensaktier. Bolagets aktier har inte varit féremal for offentligt
uppkdpserbjudande eller dylikt. Aktierna &r inte foremal for
erbjudande som lamnats till féljd av budplikt, inlosenratt eller
hembudsskyldighet. Bolaget har inga optionsprogram.
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Preferensaktier

Totalt antal utgivna preferensaktier vid arsredovisningens avgivande
uppgar till 1 453 572. Preferensaktierna har foretradesratt framfor
K2A:s stamaktier till den arliga utdelningen om 20 kr per
preferensaktie. Preferensutdelningen utbetalas kvartalsvis med 5 kr
per kvartal och preferensaktie.

. Antal nya Totaltantal Kvotvérde, Totalt
Ar Transaktion aktier aktier kr/aktie  aktiekapital
2013 Nybildning A- 100 100 500 50 000
serie
2013 Nyemission A- 500 600 100 60 000
serie
2014 Kvittnings- 120 000 120 600 100 12 060 000
emission
A-serie
2014 Nyemission A- 6 350 126 950 100 12 695 000
serie
2014 Nyemission A- 18 140 145090 100 14 509 000
serie
2015 SplitAserie 2176350 2321440 6,25 14 509 000
2015 Nyemission 700000 3021440 6,25 18 884 000
av preferens-
aktier
2016 Nyemission 400000 3421440 6,25 21384000
av preferens-
aktier
2017 Nyemission 45000 3466440 6,25 21665250
av stamaktier
B-serie
2017 Konvertering  -589 488
av stamaktier
A-serie till
D-serie 598488 3466 440 6,25 21665250
2018 Konvertering -9 000
av stamaktier
A-serie till
D-serie 9000 3466440 6,25 21665250
2018 |nldsen -45000 3421440 6,25 21384000
stamaktier B-
serie
2018 Fondemission 46 428 3467 868 6,25 21674175
preferens-
aktier
2018 Konvertering ~ -200 000
av stamaktier
A-serie till
D-serie 200000 3467868 6,25 21674175
Héndelser efter 2018-12-31
2019 Konvertering ~ -100 000
av stamaktier 100000 3467 868 6,25 21674175
A-serie till
D-serie
2019 Nyemission 307144 3775012 6,25 23593825
av preferens-
aktier
2019 Nyemission 240000 4015012 6,25 25093825
av stamaktier
B-serie

NOT 26 FINANSIELLA SKULDER

Kapitalstruktur

K2A ska ha en begransad finansiell risk. K2A:s mest betydande
finansiella risker utgors av finansieringsrisk, ranterisk och
likviditetsrisk. K2A:s dvergripande finansiella riskbegransningar avser:

e  Belaningsgraden for koncernen ska langsiktigt ej 6verstiga
70 procent

®  Belaningsgraden for forvaltningsverksamheten ska
langsiktigt ej Gverstiga 65 procent

(] Rantetdckningsgraden for koncernen ska langsiktigt ej
understiga 1,5 ganger
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For beskrivning av finansiella risker se avsnitten "Risker och
osdkerhetsfaktorer” samt "Finansiering” i forvaltningsberéattelsen.

Skulder fordelade pa forfallotidpunkter per 2018-12-31

Moder-
Koncernen bolaget
Mkr 0-1ar 1-5ar 0-1ar 1-5ar
Skulder till kreditinstitut 28,0 2 060,1 - -
Leverantorsskulder 70,3 - 1,7 -
Ovriga skulder 23,5 - 16,6 -
Summa 121,8  2060,1 18,3 -
Rénteforfallostruktur 2018-12-31 Koncernen
Genom
. Skulder till snittlig
Ar, forfall, Mkr kreditinstitut Andel, % ranta, %
Rorligt 10979 53 3,75
2019 = = =
2020 92,2 4 2,24
2021 5775 28 1,54
2022 170,0 8 1,79
2023 150,5 7 2,04
Summa 2088,1 100 2,79
Aktiverade lanekostnader -0,3
Redovisat varde langfristigt 2087,7
och kortfristigt
Kapitalbindning 2018-12-31 Koncernen
Skulder till Lane-
Ar, forfall, Mkr kreditinstitut  Andel, % ram, tkr
2019 401,4 19 14,7
2020 174,3 8 186,6
2021 787,5 38 40,0
2022 374,4 18 20,9
2023 350,5 17 -
Summa 2088,1 100 262,2
Aktiverade lanekostnader -0,3
Redovisat varde langfristigt 2087,7
och kortfristigt
Specifikation forandring finansiella skulder
Kassaflodes-  Ej kassaflodes-
paverkan paverkan
Foréand-
Redovisat  Upp- ring  Om-  Redovisat
per tagna Amor-resultat- klass- per
Mkr 2017-12-31 lan tering rakning ning 2018-12-31
Lang-
fristiga
rante-
barande
skulder 13285 6419 101,3 2071,6
Kort-
fristiga
rante-
barande
skulder 129,3 -11,6 -101,3 16,4
Aktiverade
lane-
kostnader 0,4 0,0 0,1 0,3
Summa
finansiella
skulder 1457,4 6419 -11,6 0,1 - 2087,7
Verkligt varde finansiella skulder
Redovisat varde for de finansiella skulderna bedéms utgéra en rimlig
approximation av verkligt varde.
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NOT 27 UPPLUPNA KOSTNADER OCH FORUTBETALDA INTAKTER

+ K2A-koncernen har kopt I6pande legal radgivning fran MAQS
Advokatbyra for totalt 2 404 tkr (4 426). Sten Gejrot &r
styrelseledamot i K2A samt har dven varit anstélld av MAQS

sty [ A Ay Advokatbyra under del av 2018.
R?ntekostnader : 1.4 07 . K2A-koncernen har képt projektledningstjanster av JEFF
Forskottsbetalda hyror 64 59 Fastighetsutveckling AB fér totalt 6 524 tkr (6 101). JEFF
Personalkostnader 4,6 48  Fastighetsutveckling AB &r storsta dgaren i JEFF Fastigheter AB som
Driftskostnader 19 11 &gde 25 % av aktierna i K2A:s dotterbolag Svenska Studenthus AB
Projektkostnader 25,1 11,9  fram till den 12 februari 2019. | 6vrigt hanvisas till not 4.
Ovriga poster 6,1 3,0
Summa 45,6 27,4 Transaktioner och mellanhavanden mellan moderbolaget och andra
koncerbolag
Moderbolaget, Mkr 2018 2017 Moderbolaget, Mkr 2018 2017
Réntekostnader 0,0 - Forséljning till dotterbolag 13,0 10,3
Forskottsbetalda hyror! 6,4 59  Ovriga finansiella intdkter (erséttning
Personalkostnader 0,7 1,3 borgensataganden) 9,2 25,7
Ovriga poster 54 2,1 Réntekostnader - -0,1
Summa 12,6 9,3 Utdelning fran dotterbolag 150 -0,0
Realisationsresultat forsaljning dotterbolag inom
1) Samtliga hyresfordringar i koncernen 6vertas av moderbolaget vid koncernen = -0,5
NI Fordringar pa narstaende (koncernbolag) 4976 3829
. . . Skulder till nérstaende (koncernbolag) 107,9 66,2
NOT 28 STALLDA SAKERHETER OCH EVENTUALFORPLIKTELSER
Inga Gvriga transaktioner mellan néarstaende och K2A har skett under aret.
Stillda sikerheter, Koncernen, Mkr 2018 2017 Erséttning till styrelse och bolagsledning hanvisas till not 4.
Fastighetsinteckningar 18717 139338 - =
. . . . 2 NOT 31 SPECIFIKATION TILL RAPPORT OVER KASSAFLODEN
Foretagsinteckningar 20,0 =
Andel i bostadsrattsforening 26,2 26,2
Aktier i dotterbolag 3473 4154 Justering for poster som inte ingar i kassaflodet m.m.
Summa 2265,2 18354 Koncernen, Mkr 2018 2017
Avskrivning pa immateriella anlaggningstillgangar 0,8 0,5
Stillda sikerheter, Moderbolaget, Mkr 2018 2017 Avskr?vn?ng pé rbrelsefasTighet 0,2 02
Borgensataganden for dotterbolag 17229 11346 Avskrlvn.lngar p_a mventa:ner e b
o " . Amortering aktiverade lanekostnader 0,1 0,0
Borgensataganden fér gemensamt dgda S
bolag 804 ) Nedskrivning gemensamt styrda bolag 1,5 -
Summa 18033 113a6  UPplupen borgensersatining 50 -
Foréndring upplupna réntor 0,7 0,1
Eventualforpliktelser, koncernen och Summa 1,5 1,6
moderbolaget, Mkr 2018 2017
Eventualférpliktelser Inga Inga  Moderbolaget, Mkr 2018 2017
Avskrivning pa immateriella anlaggningstillgangar 038 04
2 Avskrivningar pa inventarier 04 0,2
NOT 29 KORTFRISTIGA FORDRINGAR PA/KORTFRISTIGA SKULDER TILL - 1D )
Realisationsresultat avyttring dotterbolag - 0,5
KONCERNBOLAG PR .
Forandring upplupna réntor 0,0 -
Vardeférandring derivat -0,2 -
Moderbolaget, Mkr 2018 2017  Utdelning fran dotterbolag -150,0 0,0
N Summa -149,0 1,2
Fordringar
Ingaende bal 3829 409,6
Fn..g?.ez 'e @ an:e ing till dotterbol 1117 267 Forvarv av dotterbolag/fastigheter, netto
orandring av utlaning tii dotterbolag : : likvidpaverkan, Mkr 2018 2017
Utgaende balans 494,6 382,9 — - -
Forvaltningsfastigheter 19,8 133,2
Likvida medel - 0.2
Skulder Kortfristiga skulder - -5,0
Ingaende balans 66,2 78,4
Férandring av inléning fran dotterbolag 41,7 -12,2 K(')'peskillin'g i
Utgaende balans 107,9 66,2 Utbetald kdpeskilling 19,8 1284
Avgar: likvida medel i férvarvat bola = .
Faststélld amorteringsplan foreligger inte. Inga kreditforluster har \:g o — Lorvary g 02
forekommit. Dotterbolagens finansiella stéllning foljs upp regelbundet och Paverkan pa likvida medel 19,8 128,22

eventuella kapitaltillskott tillskjuts bolagen for att undvika kreditforluster.

NOT 30 NARSTAENDE

Foljande juridiska och fysiska personer har identifierats som
narstaende till K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB:

+ Samtliga bolag inom K2A-koncernen, se not 17. Moderbolaget
fakturerar/tillhandahaller projektledning, hyresadministration, koncern-
och bolagsredovisning, upplaning och finansiell riskhantering till sina
dotterbolag.
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REDOVISNINGSPRINCIPER OCH NOTER

NOT 32 VASENTLIGA HANDELSER EFTER BALANSDAGEN

- Bolaget genomférde en riktad nyemission av 307 144
preferensaktier och tillférdes 87,9 Mkr efter att emissionskostnader
beaktats.

+ Bolaget forvarvade 25 procent av aktierna i dotterbolaget Svenska
Studenthus for 83,5 Mkr samt 240 000 nyemitterade B-aktier. K2A
dger i och med forvarvet 100 procent av Svenska Studenthus.

+ Vid extra bolagsstdmma den 22 januari beslutades om nyval av
Ingrid Lindquist som styrelseledamot for tiden intill slutet av nasta
arsstdmma.

STYRELSENS OCH VERKSTALLANDE DIREKTORENS
INTYGANDE

Styrelsen och verkstallande direktoren forsakrar att arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och
koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och
radets forordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om tillimpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen
respektive koncernredovisningen ger en réttvisande bild av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat. Férvaltningsberéttelsen
for moderbolaget respektive koncern ger en réttvisande oversikt 6ver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet,
stéllning och resultat samt beskriver véasentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingar i koncernen
star infor.

Arsredovisningen har, som framgar nedan, godkants av styrelsen och verkstallande direktéren den 4 april 2019. Koncernens och
moderbolagets resultat- och balansrékning blir foremal for faststéllelse pa arsstamman den 25 april 2019.

Stockholm den 4 april 2019

Johan Thorell Sten Gejrot Ludwig Holmgren
Styrelseordférande Styrelseledamot Styrelseledamot
Claes-Henrik Julander Johan Knaust Ingrid Lindquist
Styrelseledamot VD och styrelseledamot Styrelseledamot

Johan Ljungberg
Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har avlamnats den 4 april 2019
KPMG AB

Fredrik Sjolander
Auktoriserad revisor
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REVISIONSBERATTELSE

REVISIONSBERATTELSE

Till bolagsstamman 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
koncernredovisningen for K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB for ar 2018. Bolagets arsredovisning och
koncernredovisning ingar pé sidorna 80-107 i detta
dokument.

Enligt var uppfattning har &rsredovisningen uppréttats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
véasentliga avseenden réttvisande bild av moderbolagets
finansiella stallning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt
arsredovisningslagen. Koncernredovisningen har upprattats i
enlighet med arsredovisningslagen och ger en i alla
vésentliga avseenden rattvisande bild av koncernens
finansiella stéllning per den 31 december 2018 och av dess
finansiella resultat och kassaflode for aret enligt International
Financial Reporting Standards (IFRS), sd som de antagits av
EU, och arsredovisningslagen. Forvaltningsberattelsen r
forenlig med arsredovisningens och koncernredovisningens
ovriga delar.

Vi tillstyrker darfor att bolagsstimman faststéller
resultatrdkningen och balansrdkningen for moderbolaget och
for koncernen.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vért ansvar
enligt dessa standarder beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ar oberoende i forhallande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r
tillrdckliga och dndamaélsenliga som grund for véra
uttalanden.

Annan information &n arsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehdller dven annan information an
arsredovisningen och koncernredovisningen och aterfinns pé
sidorna 1-79. Det &r styrelsen och verkstédllande direktoren
som har ansvaret for denna andra information.

Vart uttalande avseende arsredovisningen och
koncernredovisningen omfattar inte denna information och vi
gor inget uttalande med bestyrkande avseende denna andra
information.

I samband med vér revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen &r det vart ansvar att ldsa den
information som identifieras ovan och 6verviga om
informationen i visentlig utstrackning ar oférenlig med
arsredovisningen och koncernredovisningen. Vid denna
genomgang beaktar vi dven den kunskap vi i 6vrigt inhdmtat
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under revisionen samt bedomer om informationen i 6vrigt
verkar innehalla vasentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende
denna information, drar slutsatsen att den andra
informationen innehéller en vésentlig felaktighet, ar vi
skyldiga att rapportera detta. Vi har inget att rapportera i det
avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar

Det ar styrelsen och verkstédllande direktéren som har
ansvaret for att arsredovisningen och koncernredovisningen
uppréttas och att de ger en réttvisande bild enligt
arsredovisningslagen och, vad géller koncernredovisningen,
enligt IFRS s& som de antagits av EU. Styrelsen och
verkstéllande direktdren ansvarar dven for den interna
kontroll som de bedémer &dr nédvandig for att uppratta en
arsredovisning och koncernredovisning som inte innehaller
nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av &rsredovisningen och
koncernredovisningen ansvarar styrelsen och verkstillande
direktoren for bedomningen av bolagets och koncernens
formaga att fortsitta verksamheten. De upplyser, nér s &r
tillampligt, om férhallanden som kan péverka férmagan att
fortsédtta verksamheten och att anvinda antagandet om
fortsatt drift. Antagandet om fortsatt drift tillimpas dock inte
om styrelsen och verkstillande direktoren avser att likvidera
bolaget, upphora med verksamheten eller inte har négot
realistiskt alternativ till att gora ndgot av detta.

Revisorns ansvar
Vara mal &r att uppnd en rimlig grad av sikerhet om
huruvida rsredovisningen och koncernredovisningen som
helhet inte innehaller nagra vasentliga felaktigheter, vare sig
dessa beror pa oegentligheter eller misstag, och att lamna en
revisionsberéttelse som innehéller vara uttalanden. Rimlig
sékerhet &r en hog grad av sikerhet, men &r ingen garanti for
att en revision som utfors enligt ISA och god revisionssed i
Sverige alltid kommer att upptdcka en vésentlig felaktighet
om en sédan finns. Felaktigheter kan uppsté pé grund av
oegentligheter eller misstag och anses vara vésentliga om de
enskilt eller tillsammans rimligen kan forvéntas paverka de
ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
arsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvénder vi professionellt
omdome och har en professionellt skeptisk instéllning under
hela revisionen. Dessutom:

+ identifierar och bedomer vi riskerna for vasentliga
felaktigheter i drsredovisningen och koncernredovisningen,
vare sig dessa beror pé oegentligheter eller misstag,
utformar och utfér granskningsatgirder bland annat utifran
dessa risker och inhémtar revisionsbevis som éar tillrdckliga
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och dndamélsenliga for att utgora en grund for vara
uttalanden. Risken for att inte upptdcka en vésentlig
felaktighet till f6ljd av oegentligheter &r hogre an for en
visentlig felaktighet som beror pd misstag, eftersom
oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelamnanden, felaktig information
eller dsidoséttande av intern kontroll.

skaffar vi oss en forstdelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for vér revision for att utforma
granskningsatgirder som dr lampliga med hénsyn till
omstdndigheterna, men inte for att uttala oss om
effektiviteten i den interna kontrollen.

utvarderar vi lampligheten i de redovisningsprinciper som
anvéands och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhrande
upplysningar.

drar vi en slutsats om lampligheten i att styrelsen och
verkstéllande direktoren anvénder antagandet om fortsatt
drift vid upprattandet av drsredovisningen och
koncernredovisningen. Vi drar ocksa en slutsats, med grund
i de inhdmtade revisionsbevisen, om huruvida det finns
nagon vasentlig osdkerhetsfaktor som avser sadana
handelser eller forhéllanden som kan leda till betydande
tvivel om bolagets och koncernens férméga att fortsatta
verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns en
visentlig osdkerhetsfaktor, méste vi i revisionsberittelsen
fésta uppmérksamheten pa upplysningarna i

arsredovisningen och koncernredovisningen om den
vésentliga osdkerhetsfaktorn eller, om sddana upplysningar
ar otillrackliga, modifiera uttalandet om arsredovisningen
och koncernredovisningen. Véra slutsatser baseras pa de
revisionsbevis som inhdmtas fram till datumet for
revisionsberdttelsen. Dock kan framtida héndelser eller
forhéllanden gora att ett bolag och en koncern inte langre
kan fortsétta verksamheten.

« utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehallet i arsredovisningen och
koncernredovisningen, déribland upplysningarna, och om
arsredovisningen och koncernredovisningen &terger de
underliggande transaktionerna och héndelserna pa ett sétt
som ger en réttvisande bild.

« inhdmtar vi tillrickliga och dndamélsenliga revisionsbevis
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 iakttagelser
under revisionen, déaribland de eventuella betydande brister i
den interna kontrollen som vi identifierat.

K2A Arsredovisning 2018

REVISIONSBERATTELSE

RAPPORT OM ANDRA KRAV ENLIGT LAGAR OCH
ANDRA FORFATTNINGAR

Uttalanden

Utéver var revision av arsredovisningen och
koncernredovisningen har vi d&ven utfort en revision av
styrelsens och verkstdllande direktorens férvaltning for K2A
Knaust & Andersson Fastigheter AB for ar 2018 samt av
forslaget till dispositioner betréffande bolagets vinst eller
forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberéttelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstdllande direktoren ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs ndrmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi dr oberoende i férhéllande till moderbolaget och
koncernen enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt
fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat &r
tillrackliga och dndamélsenliga som grund for vara
uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktdrens ansvar

Det ar styrelsen som har ansvaret for forslaget till
dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust. Vid
forslag till utdelning innefattar detta bland annat en
bedomning av om utdelningen é&r forsvarlig med hénsyn till
de krav som bolagets och koncernens verksamhetsart,
omfattning och risker stéller pa storleken av moderbolagets
och koncernens egna kapital, konsolideringsbehov, likviditet
och stéllning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation 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 s att bokforingen, medelsforvaltningen och
bolagets ekonomiska angeldgenheter i 6vrigt kontrolleras pa
ett betryggande sitt.

Verkstéllande direktoren ska skota den 16pande
forvaltningen enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och
bland annat vidta de atgérder som ar nodvandiga for att
bolagets bokforing ska fullgoras i 6verensstimmelse med lag
och for att medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande
satt.

Revisorns ansvar

Vart mél betréffande revisionen av forvaltningen, och darmed
vart uttalande om ansvarsfrihet, dr att inhdmta revisionsbevis
for att med en rimlig grad av sidkerhet kunna bedoma om
nagon styrelseledamot eller verkstillande direktoren i ndgot
vasentligt avseende:

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

- pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.
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REVISIONSBERATTELSE

Vart mél betréffande revisionen av forslaget till dispositioner
av bolagets vinst eller foérlust, och ddrmed vért uttalande om
detta, ar att med rimlig grad av sdkerhet bedoma om
forslaget ar forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sékerhet &r en hog grad av sikerhet, men ingen
garanti for att en revision som utfors enligt god revisionssed i
Sverige alltid kommer att uppticka atgérder eller
forsummelser som kan foranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller att ett forslag till dispositioner av
bolagets vinst eller forlust inte dr forenligt med aktie-
bolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige
anvénder vi professionellt omdome och har en professionellt
skeptisk instédllning under hela revisionen. Granskningen av
forvaltningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig framst pa revisionen av
rikenskaperna. Vilka tillkommande granskningsdtgiarder som
utfors baseras pa vér professionella bedémning med
utgdngspunkt i risk och vasentlighet. Det innebér att vi
fokuserar granskningen pa sddana atgérder, omraden och
forhallanden som ar visentliga for verksamheten och dir
avsteg och overtradelser skulle ha sirskild betydelse for
bolagets situation. Vi gar igenom och prévar fattade beslut,
beslutsunderlag, vidtagna étgéirder och andra forhéllanden
som r relevanta for vart uttalande om ansvarsfrihet. Som
underlag for vart uttalande om styrelsens forslag till
dispositioner betrédffande bolagets vinst eller forlust har vi
granskat styrelsens motiverade yttrande samt ett urval av
underlagen for detta for att kunna bedéma om forslaget ar
forenligt med aktiebolagslagen.

Stockholm den 4 april 2019
KPMG AB

Fredrik Sj6lander
Auktoriserad revisor
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K2A utvecklar klimatsmarta bostader med ljus och rymd, i attraktiva ldgen. Manga lagenheter har en balkong eller uteplats.
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STYRELSE

Styrelsen for K2A. Framre raden fran véanster: Ludwig Holmgren, Johan Knaust (VD) och Claes-Henrik Julander.
Bakre raden fran vanster: Sten Gejrot, Johan Thorell (styrelseordférande) och Ingrid Lindquist. Pa bilden saknas Johan Ljungberg.
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STYRELSE OCH REVISOR

JOHAN THORELL
Styrelseordforande. Invald i
styrelsen 2015.

Fodd: 1970

Utbildning: Civilekonom.
Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande i Kalleback
Property Invest AB.
Styrelseledamot i AB Sagax,
Hemso Fastighets AB, Tagehus
Holding AB, Oscar Properties
Holding AB och Delarka Holding
AB.

Aktieinnehav*: 321 600 stamaktier
av serie A och 13 067
preferensaktier (via bolag).

CLAES-HENRIK JULANDER
Styrelseledamot. Invald i styrelsen
2014.

Fodd: 1969

Utbildning: Civilekonom.

Ovriga uppdrag: Styrelseledamot
och verkstéllande direktor

i Pan Capital Aktiebolag.
Styrelseordférande i Erik Penser
Aktiebolag och Star Stable
Entertainment AB.
Styrelseledamot i Biocrine AB,
Svipdag AB inkl. dotterbolag och
Yggdrasil AB.

Aktieinnehav*: 290 240 stamaktier
av serie A och 11 855
preferensaktier (via bolag).

JOHAN LJUNGBERG
Styrelseledamot. Invald i styrelsen
2017.

Fodd: 1972

Utbildning: Civilingenjor.

Ovriga uppdrag:
Styrelseordforande i Atrium
Ljungberg AB, Tagehus Holding AB
och Credentia AB.

Aktieinnehav*: 321 600 stamaktier
av serie A och 7 432
preferensaktier (via bolag).

LUDWIG HOLMGREN
Styrelseledamot. Invald i styrelsen
2017.

Fodd: 1972

Utbildning: Ekonomistudier,
Uppsala Universitet.

Ovriga uppdrag: Director BDIR
NREP AB

Aktieinnehav*: 101 600 stamaktier
av serie A.
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STEN GEJROT
Styrelseledamot. Invald i styrelsen
2017.

Fodd: 1962

Utbildning: Jur.kand.

Ovriga uppdrag: Advokat/partner
Advokatfirman Lindahl.
Aktieinnehav: 0.

INGRID LINDQUIST
Styrelseledamot. Invald i styrelsen
2019.

Fodd: 1957

Utbildning: Civilekonom,
Handelshoégskolan Stockholm.
Ovriga uppdrag:
Styrelseordférande i Lysa AB
(sedan 2015) samt
styrelseledamot i Hobohm
Brothers Equity AB (sedan 2018),
Lansforsakringar Stockholm
(sedan 2016) och Kavat Vard AB
(sedan 2013).

Aktieinnehav: 0.

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

Aktieinnehav*: 378 912 stamaktier
av serie A, 907 488 stamaktier av
serie D och 23 149 preferensaktier
(via bolag).

REVISOR

KPMG AB ar bolagets revisor med
Fredrik Sjolander som
huvudansvarig revisor. Fredrik
Sjolander &r auktoriserad revisor
och medlem i FAR SRS
Aktieinnehav: 0.

*) Innehav per 22 mars 2019.

STYRELSE, REVISOR, KONCERNLEDNING

KONCERNLEDNING

JOHAN KNAUST
VD

Fodd: 1971

Aktieinnehav: 378 912 stamaktier
av serie A, 907 488 stamaktier av
serie D och 23 149 preferensaktier
(via bolag).

CHRISTIAN LINDBERG
Finanschef

Fodd: 1980

Utbildning: Civilingenjor.
Bakgrund: Radgivning inom
Corporate Finance i egen
verksamhet 2011-2017. HQ Bank
Corporate Finance 2006—2011
Aktieinnehav: 0.

SANDRA SUNDMAN
Ekonomichef

Fodd: 1986

Utbildning: Ekonomie
kandidatexamen, huvudomréade
foretagsekonomi.

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

Aktieinnehav: 0.

JONAS JALKANDER
Fastighetschef

Fodd: 1966

Utbildning: Civilingenjor.
Bakgrund: Tidigare regionschef pa
Hemso. Tidigare @ven arbetat

pa Profi Fastigheter, Jernhusen
och Fabege.

Aktieinnehav: 0.

PATRIK LINZENBOLD
IR-chef

Fodd: 1971

Utbildning: Civilekonom.
Bakgrund: IR-konsult i egen
verksamhet sedan 2013 och
dessforinnan varit anstélld som IR-
chef pa Oriflame Cosmetics.
Aktieinnehav: 0.
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DEFINITIONER, ORDLISTA

DEFINITIONER, ORDLISTA

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

Belaningsgrad

Rantebarande skulder reducerat med
likvida medel dividerat med fastigheternas
bokférda varde vid periodens slut.
Belaningsgrad anvéands for att belysa
K2A:s finansiella risk.

Direktavkastningskrav

Avkastningskravet pa restvardet. Direkt-
avkastningskrav ér ett relevant nyckeltal
for att ta stallning till rimligheten i hur
fastigheterna varderas.

Driftsoverskott

Hyresintakter reducerat med fastighets-
kostnader. Nyckeltalet &r ett relevant
nyckeltal for att mata forvaltningens
Ionsamhet fore det att centrala kostnader,
finansiella intakter och kostnader samt
orealiserade vardeforandringar beaktats.

EPRA

European Public Real Estate Association,
ar en intresseorganisation for bors-
noterade fastighetsbolag och investerare i
Europa, som bland annat satter standards
avseende den finansiella rapporteringen.

EPRA NAV

Langsiktigt substansvarde (EPRA NAV).
Redovisat eget kapital med aterlaggning
av rantederivat och uppskjuten skatt.
EPRA NAV anvands for att ge intressenter
information om K2A:s langsiktiga
substansvarde berdknat pa ett for
noterade fastighetsbolag enhetligt satt.
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EPRA NAV hanforligt till stamaktieagare
EPRA NAV reducerat med minoritetens
andel av EPRA NAV samt vardet av
samtliga utestaende preferensaktier.
Vardet av samtliga utestaende preferens-
aktier har beraknats som 287,50 kronor
multiplicerat med antalet preferensaktier
per balansdagen. 287,50 kronor motsvarar
det belopp per preferensaktie som
innehavaren har foretradesratt till, fore
stamaktier, vid bolagets eventuella
upplésning. EPRA NAV hanforligt till
stamaktiedgare anges for att fortydliga
hur stor andel av EPRA NAV som bedéms
vara hanforlig till stamaktiedgare efter att
andelen hanforlig till innehavare av
preferensaktier och innehav utan
bestammande inflytande raknats bort.

EPRA NAV per stamaktie

EPRA NAV hanforligt till stamaktiedgare
dividerat med det vdagda genomshnittliga
antalet utestaende stamaktier under
perioden. EPRA NAYV per stamaktie
anvands for att belysa stamaktiedgarnas
andel av bolagets EPRA NAV hanforligt till
stamaktiedgarna per aktie.

Forvaltningsresultat

Resultat fore vardeférandringar och skatt.
Forvaltningsresultatet ar ett relevant
nyckeltal for att mata forvaltningens
Idnsambhet efter att finansiella intdkter och
kostnader beaktas men ej orealiserade
vardeforandringar.

Hyresvarde

Kontraktsvarde plus bedomd
marknadshyra for ej uthyrda ytor.
Hyresvarde anvands for att belysa
koncernens intéktspotential.

IFRS

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

Resultat per stamaktie

Periodens/arets resultat reducerat med
under perioden utbetalad preferens-
aktieutdelning, i férhallande till det vagda
genomshnittliga antalet utestaende
stamaktier under perioden. Resultat efter
skatt per stamaktie for att belysa
stamaktiedgarnas andel av bolagets
resultat efter skatt per aktie.

Réntetédckningsgrad

Driftsdverskott minus kostnader for
central administration i férhallande till
rantenetto (for de senaste 12 manaderna).
Rantetackningsgraden anvands for att
belysa hur kansligt bolagets resultat ar for
ranteférandringar.

Uthyrbar yta
Total area som ér tillgéanglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Kontraktsvarde i forhallande till hyres-
véarde vid periodens utgang. Nyckeltalet
anges i procent och ar relevant for att
mata vakanser, dar en hég uthyrningsgrad
i procent innebar en lag ekonomisk
vakans.

Overskottsgrad

Driftsdverskott i forhallande till hyres-
intékter (for de senaste 12 manaderna).
Overskottgrad &r ett relevant nyckeltal for
att méta forvaltningens Ionsamhet fore
det att finansiella intékter och kostnader
samt orealiserade vardeforandringar
beaktats.

K2A Arsredovisning 2018



GRI-INDEX

GENERELLA STANDARDUPPLYSNINGAR

GRI-INDEX

ORGANISATIONSPROFIL SIDA
102-1 Organisationens namn 93
102-2 Viktiga varumarken, produkter och tjanster 7
102-3 Lokalisering av organisationens huvudkontor 93
102-4 Verksamhetslénder 93
102-5 Agarstruktur och bolagsform 93
102-6 Marknader 24
102-7 Organisationens storlek 97
102-8 Personalstyrka 97
102-9 Leverantdrskedja 11
102-10 Betydande férandringar | organisationen och dess leverantérskedja 80
102-11 Tillampning av forsiktighetsprincipen 10
102-12 Externa regelverk, standarder, principer som organisationen omfattas av/stodjer 11
STRATEGI
102-14 Uttalande frén VD 4
ETIK OCH INTEGRITET
102-16 Varderingar, principer, standarder och normer for upptradande 10
STYRNING
102-18 Styrningsstruktur 84
INTRESSENTENGAGEMANG
102-40 Intressentgrupper 1
102-42 Identifiering och urval av intressentgrupper 1
102-43 Tillvdgagangssatt vid kommunikation med intressenter 1
102-44 Fragor som lyfts av intressenter och hantering av dessa 1
REDOVISNINGSMETODIK
102-45 Enheter som ingar | rapporteringen 11
102-47 Identifierade vasentliga omraden 11
VALDA ASPEKTER OCH SPECIFIKA INDIKATORER
ASPEKT STYRNING/INDIKATOR SIDA
Ekonomisk Prestanda Ekonomiskt varde 9
Antikorruption Uppforandekod 10
Energi Energiforbrukning for fastighetsbestand inklusive varme-, el- och vattenférbrukning 19
Direkta utsldpp av véixthusgaser Koldioxidutslapp per kvadratmeter BOA och BRA 19
Totalt koldioxidutslapp for fastighetsbestandet 19
Certifierade byggnader Andel Svanenmarkta bostader 19
Jamstilldhet Kénsfordelning i bolaget och dotterbolag 17
Anstillda Sjukfranvaro 17
Personalomsattning 17
Arbetsmiljo 15
Antal arbetsplatsolyckor 18
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INBJUDAN TILL ARSSTAMMA

INBJUDAN TILL ARSSTAMMA

K2A:s arsstamma ager rum torsdagen den 25 april 2019 klockan 13.00 i bolagets lokaler,

Nybrogatan 59, Stockholm.
For mer information och anmalan se www.k2a.se.

KALENDARIUM

FINANSIELLA RAPPORTER 2019

Deldrsrapport Q1 januari-mars 2019 25 april 2019
Arsstamma 2019 25 april 2019
Delarsrapport Q2 januari-juni 2019 21 augusti 2019
Delarsrapport Q3 januari-september 2019 22 oktober 2019
PREFERENSAKTIEUTDELNING 2019

Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 6 mars 2019
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 8 mars 2019
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 mars 2019
Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 5juni 2019
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 juni 2019
Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear 13 juni 2019
Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning 6 september 2019
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning 10 september 2019

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear

13 september 2019

Sista dag for handel inklusive rétt till utbetalning av utdelning
Avstamningsdag for utbetalning av utdelning

Forvantad dag for utbetalning fran Euroclear
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6 december 2019
10 december 2019
13 december 2019
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