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K2A Arsredovisning 2023
Inledning

Férvaltningsberéttelse

Viktiga hdndelser under éret

m Lanserade ett uppdaterat grént finansiellt ramverk samt ett
uppdaterat ramverk fér gréna aktier. De nya ramverken
innebdr hégre héllbarhetskrav och en tydligare koppling
till EU:s gréna taxonomi &n tidigare.

Lanserade Den gréna fastighetspodden, en egen
podd med fokus vad som é&r aktuellt i bolaget och pé&
fastighetsmarknaden generellt.

Ingick avtal om att avyttra sex fastigheter i Gévle, Vésterés
och Uppsala med ett underliggande fastighetsvérde om

1 095 Mkr. Fyra fastigheter fréntréddes den 31 maj 2023
och tvé fastigheter den 1 december 2023. Sammantaget
forstérktes K2A:s likviditet med 400 Mkr. Totalt avyttrades
575 bostéder med en uthyrbar yta om 25 750 kvm och ett
hyresvirde om 57,4 Mkr.

Ingick avtal om att avytira fyra fastigheter i Véxjé med ett
underliggande fastighetsvéirde om 650 Mkr. Fastigheterna
fréntréddes den 30 juni 2023. Sammantaget férstérktes
K2A:s likviditet med 235 Mkr. Totalt avyttrades 261
bostéder med en uthyrbar yta om 17 960 kvm och ett
hyresvérde om 32,8 Mkr.

m K2A &terbetalade obligationsl&n om 400 Mkr, finansierat
med egna likvida medel.

m Vid terminsstart var 99,8 procent av K2A:s
studentbostdder uthyrda.

m Erhéll tvé markanvisningar frén Stockholms stad
fér totalt 120 hyresbostéder pé Tellusborgsvégen i
Midsommarkransen i Stockholm. Markanvisningarna
omfattar totalt cirka 5 000 kvm BTA.

m Ingick avtal om att avytira fastigheten Umed Appellunden
1, med ett underliggande fastighetsvéirde om 135,7
Mkr. Ythyrbar yta uppgick till 3 852 kvm férdelat p& 83
hyresbostéder. Fastigheten fréntréddes den 19 december
2023.

m GRESB, vérldens stérsta héllbarhetsrankning fér
fastighetsbolag, gav K2A fem av fem méjliga stjérnor.
K2A placerade sig p& andra plats bland vérldens samtliga
bérsnoterade bostadsbolag.

m Infrastruktur- och bostadsminister Andreas Carlson (KD)
besdkte K2A:s studentbostéder i Barkarbystaden i Jarfélla.
Ministern tréffade studenter som tack vare bygget av nya
studentbostdder kunnat flytta till Stockholmsregionen fér
att studera och fick éven se konkreta exempel p& K2A:s
prisbeldnta héllbarhetsarbete.

m Region Gotland tog beslut om att ta fram en ny detaljplan,
vilket méjliggér att K2A kan bygga fler permanenta
studentbostéder i Visby. Ambitionen &r att de 74 tillfélliga
studentbostéderna som uppférts pé fastigheten Visby
Korpralen 1 ska erséttas av 150 permanenta bostéader
som ska uppféras p& samma fastighet nér den nya
detaljplanen vunnit laga kraft.

m Ingick avtal med Akademiska Hus som innebér att K2A
tog &ver uthyrning och férvaltning av 199 studentbostéder
i Luleé.

m Anordnade Almedalens grénaste scen fér bostadsdebatt
under politikerveckan i Visby.

A

m De férsta hyresgdsterna flyttade in i K2A:s nybyggda
plusenergihus Generatorn i Linképing. Huset &r unikt i sitt
slag och sannolikt det stérsta plusenergihuset i tré som
byggts i Sverige. Huset bestdr av 90 studentbostéder och
22 trygghetsboenden.

m Den sista etappen av klimatriskinventering av K2A:s
fastigheter avslutades. Det innebér att samtliga bolagets
fastigheter &r klimatriskinventerade.

m K2A:s nybyggda plusenergihus Generatorn i Linképing
nominerades till Studentbostadspriset 2023. Efter att ha
varit nominerade alla tre &r som priset funnits blev det
tredje g&ngen gillt fér K2A d& Generatorn i januari 2024
tog hem priset.




K2A Arsredovisning 2023
Inledning

K2A:s utveckling

K2A har sedan starten 2013 vuxit snabbt genom egen utveckling och produktion

av bostdder samt fastighetsférvarv. Under 2023 avtog tillvéxten som en f6ljd av
avyttringar i syfte att stérka balansrékningen. Trots avyttringar av totalt 703 bostéder
ékade K2A:s antal férvaltningsobjekt under éret med 147 bostéader. Driftsdéverskottet
fran fastighetsférvaltningen 6kade med 25 procent till 304 Mkr (243). Langsiktigt
subsansvéarde (NRV) hanférligt till stamaktiedgarna minskade med 29 procent for
2023, den genomsnittliga 6kningen f6r perioden 2019 till och med 2023 uppgér till
22 procent per stamaktie.

9 O30s’r 9 ]25Mkr ] 707Mkr

bostader i fastighets- och fastighetsvérde NRV hénférligt
projekiportfsli till stamaktiedgare

147 475 mir 25

bostdder adderade till Hyresvérde fastigheter 6ékning av
férvaltningsporifélien under férvaltning driftséverskott
under éret (netto)
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M sostider i férvaltning I Bostader i produktion Bostader i projekt

Nyckeltal 2023 2022  Ramverk fér gréna aktier 2023’
Hyresintékter, Mkr 443,6  374,7 . .

X Hyresintéakter Investeringar
Driftséverskott, Mkr 304,1 243,0 8%
Férvaltningsresultat, Mkr -18,8  127,6 259 1% 63%
Vérdeférandringar férvaltningsfastigheter, Mkr  -500,4 1,5 39 9
Resultat efter skatt, Mkr -536,9 159,1
Antal bostader i férvaltning 5159 5012 28 %

Antal bostéder i produktion 253 1348
Antal bostéder i projekt 3618 3517 ‘
Totalt antal bostéder, antal 9030 9877 28 % 8%
Bel&ningsgrad netto, % 66,4 63,8 @ Morkars . L .
. N . o Mérkgréna fastigheter Ljusgréna fastigheter
Rantetdckningsgrad, génger 1,5 1,8
Langsiktigt substansvarde (NRV), Mkr 2675,7 33835 ® Mellangrsna fastigheter Gula fastigheter
NRV hanférligt fill slamaktieéigare, Mkr 17069 2414,3
NRV per stamaktie, kr 19,88 28,12

) . 1) https://www.spglobal.com/ratings/en/products-benefits/products/
Tillvéixt NRV per stamaktie, % -29,3 0,7 second-party-opinions




K2A:s 238 Svanenmadarkta studentldgenheter pd Véstern i Sundsvall.

,, Det arbete vi gjort med att hantera
effekterna av omvarldskrisen ldgger
grunden for en positiv utveckling for
K2A framéver, trots en skakig omvaérld.

Johan Knaust, vd K2A
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Detta ar K2A

Det grona fastighetsbolaget o il

Affarsidé

K2A ska dga, utveckla och langsiktigt
forvalta bostéder och samhallsfastigheter i
Stockholm, Mélardalen samt pé universitets-
och hégskoleorter i Sverige.

Affdarsmodell

K2A éger, utvecklar och férvaltar bostader.
Med ett starkt kund- och héllbarhetsfokus
skapar K2A férutsattningar fér en langsiktigt
gynnsam utveckling med I6nsamhet

och vardetillvéxt.

Férdelning fastighets- och projektportfélj per kategori

31 december 2023

Samhallsfastigheter
2 % (168 bostader)

Hyresbostéader
49 % (4 469 bostader)

9 030

Studentbostéader
49 % (4 393 bostdder)

Férdelning fastighets- och projektportfélj — férvaltning och projekt

31 december 2023

Ovriga pégéende projekt
40 % (3 618 bostéder)

Férvaltning
57 % (5 159 bostader)

Pagéende projekt i produktion
3 % (253 bostédder)

673

Topplacering i internationell
hallbarhetsrankning

Under 2023 fick K2A fem av fem mojliga
stiarnor iiden globala héllbarhetsrankningen

GRESB och placerade sig pé andra plats bland
véarldens samtliga bérsnoterade bostadsbolag.
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Milj6- och konkurrensfordel med tra

K2A bygger flerbostadshus med nar-
producerat och certifierat svenskt tré som
huvudsakligt byggmaterial f6r att lamna
ett sa litet klimatavtryck som méijligt.

| kombination med var miljécertifierade
produktionsmetod ger det oss konkurrens-
fordelar vid exempelvis markanvisnings-
tavlingar dér kommuner vill se mer
byggnation i tra.

O eadande qgro O ghetsboldg
O 0 0 ggande sa 0 0 O
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Associerad medlem i
Sveriges Allmdnnytta

K2A dr sedan 2022 en av elva
associerade medlemmar i Sveriges
Allméannytta, de allmdénnyttiga
bostadsféretagens bransch-
och intresseorganisation.
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Vd har ordet

2023 blev ett ar djupt paverkat av den omvirldskris som utlostes
dret innan och som dnnu inte lagt sig. Aret inleddes med hog
inflation och hojningar av styrrintan fortsatte dven under 2023.
Forutsittningarna for att fira tio ar som fastighetsbolag, vilket
K2A gjorde under 2023, kunde ha varit bittre. Men givet liget ar
jag stolt 6ver de resultat som vi levererade under jubileumséret.

Ett &r med tvé& ansikten

2023 var ett ar med tva ansikten for K2A. Precis som resten av
fastighetsbranschen har vi paverkats av en omvirld starke priglad
av stigande oro och kraftigt stigande rintor. Vi har frin krisens
bérjan foljt en tydlig plan for att anpassa oss till de forindrade
forutsittningarna, med tre prioriterade omraden: att firdigstilla
pagaende projeke i produktion, effektivisera var forvaltning for
att stirka Gverskottsgraden samt avyttra tillgingar for att stirka
var likviditet, balansrikning och finansiella nyckeltal.

P4 samtliga dessa punkter har vi levererat. Vara projekt har
kunnat firdigstillas enligt plan, éverskottsgraden 6kade under
dret frén 64,8 till 68,6 procent och under 2023 genomforde vi tre
forsiljningar om sammanlagt elva fastigheter.

Den operationella delen av verksamheten fortsatte under

2023 att ga starkt. Samlat Gver aret var vir eckonomiska
uthyrningsgrad for hela bestindet 97,3 procent - vilket enligt
Fastighetssverige var tredje bist bland alla fastighetsbolag pa
large- och mid-caplistorna. Driftsverskottet uppgick till drygt
304 miljoner, en 6kning med 25 procent jimfort med 2022.
Trots betydande avyttringar landade vart forvaltningsresultat,
justerat for virdeférindringar, pa 57,2 miljoner, jimfort med
55,4 miljoner aret innan.

Men pé sista raden var 2023 érs resultatrikning inget att
glidjas over. Nedskrivna fastighetsvirden gor att rets resultat
landar pa en forlust pa 536,9 miljoner.

Lyckade férséljningar under aret
Avyttra fastigheter var — och fortsitter att vara — den mest
centrala delen i den plan vi tidigt under krisen slog fast. Dirfor
ar det glidjande att vi lyckats visa att det dven under radande
omstindigheter ir mojligt att gora detta pé ete lyckat sit.
Tidningen Fastighetsvirlden listade i borjan av dret den
storsta av dessa forsiljningar, — sex fastigheter i Visteras, Uppsala
och Givle — som 2023 ars nist bésta fastighetsforsiljning i



K2A Arsredovisning 2023
Inledning

Sverige. Det dr uppenbart att det forvanat manga att det varit
mojligt ate silja fastigheter pa de nivaer som K2A har gjort. Jag
tror att det beroro pa att manga gor en for Sversiktlig beddmning
av marknaden, dir olika sorters tillgingar klumpas ihop. Det

dr dock tydligt att moderna, milj6certifierade bostider av hog
kvalitet i bra ligen pa tillvixtorter dr investeringar som str sig
dver tid och som ir attraktiva pa transaktionsmarknaden dven

i simre tider. Det ér skalet till att K2A kunnat géra sa lyckade
forsiljningar och det dr den typen av tillgingar vi fortfarande har
i var fastighetsportfolj. Jag ser framfér mig att K2A kommer géra
yteerligare forsiljningar i nirtid for ate stirka balansrikningen

och sikerstilla likviditet.

GRESB, det internationella benchmarkingverktyget som miter
och utvirderar héllbarhetsarbete inom fastighetsbolag, gav K2A
toppbetyget fem av fem stjirnor. GRESB utgér fran ett
investerarperspektiv och dirfor var det extra roligt att vi bland
samtliga borsnoterade bostadsbolag i jimforelsen hamnade pd
andra plats globalt. Malsittningen for nista &r ar given: DA ska vi
vara allra hogst upp pa prispallen.

Vir solelproduktion fortsitter att 6ka. Under 2023 produ-
cerade vi 27 procent mer dn 2022. Fastighetsvirlden gjorde en
jimférelse dver de svenska fastighetsbolag som bidrar med mest
gron energi via solceller pé sina fastigheter. Nir det giller instal-
lerad effeke i forhillande till forvaltad yta ligger K2A pé tredje
plats bland samtliga fastighetsbolag och hégst av dem som har
bostider som primirt fokus. Det arbete vi gjort med att hantera
effekeerna av omvirldskrisen samt vart lingsiktiga hillbarhets-

Driftséverskottet uppgick
till dver 300 miljoner, en

o6kning med 25 procent
jamfért med 2022.

arbete, attraktiva byggrittsportfolj och starka operationella

resultat lagger grunden for en positiv utveckling for K2A
framéver, trots en skakig omvirld. Tillsammans med det arbete
som péagar for att ytrerligare stirka likviditeten och finansiella
nyckeltal tycker jag att det 4r tydligt att vi ser ett nytt K2A med
nya méjligheter som tar form under 2024.

Slutligen bor vi uppmirksamma att bolaget under aret star

Foérutsattningarna att bygga finns i Stockholm

K2A kommer inte att starta nya projekt forrin forutsittningarna
for det dr goda, men vi ser att det finns goda méjligheter att
forverkliga de mojligheter till virdeskapande som ryms inom vér
byggrittsportfolj i Stockholm. I Stockholm finns en majoritet av
K2A:s 3 498 byggritter och hir dr méjligheterna till virde-
utveckling pé svensk fastighetsutveckling som storst.

Jag ser att forutsittningarna dr goda for att under 2024 bygg-
starta vart projekt med 250 student- och forskarligenheter, en
forskola och en idrottshall i Slakthusomradet i sédra Stockholm.
Idrottshallen kommer 4gas av K2A och hyras av Stockholms stad
och jag vigar pista att studentligenheterna sannolikt kommer
att bli bland de mest attraktiva i landet. I sédra Stockholm har vi
dven planstartat vira projeke i Rigsved och Midsommarkransen.
Dessa projekt avser inte investeringar idag: byggstart ir planerad
till 2027, men det r tva markanvisningar som tydligt visar pa
det fortroende som Stockholms stad har for K2A som
samarbetspartner i utvecklingen av Stockholm.

Under de tio dr som gatt sedan K2A bildades har vi steg for
steg utvecklat vart interna arbete och var produkt. Nar det giller
bostiderna har vi I6pande jobbat med att forbittra utformningen
av ligenheterna genom att gora anpassningar utifrin resultatet
av kundundersokningar och dialog med vira malgrupper. Milet
ar att skapa en hogkvalitativ produkt som méjliggor starka
hyresintikeer.

Ett kvitto pé att vi lyckats ir att vart studentboende
Generatorn i Linkoping fick Studentbostadspriset som 2023
drs bista nya studentboende. Det ir tredje gingen som priset
delas ut och K2A har som enda bolag varit nominerat varje ir,
men de tidigare tva aren har vi fallit pi méallinjen. Att vi ging
pa ging lyfts fram for kvaliteten pa vira bostader dr naturligtvis
hedrande, men det ir framfor allt vikeigt ur ett affirsmassigt
perspektiv eftersom det visar pa att vi levererar det kunderna
efterfragar.

Aven vart hallbarhetsarbete uppmirksammades under 2023.
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infor flera utmaningar. En av de frimsta utmaningarna ir att
stirka bolagets likviditet i syfte att klara bolagets betalnings-
forplikeelser och da frimst bolagets tvé obligationslan om 400
Mkr respektive 300 Mkr som forfaller i juni respektive december
2024. Dessa obligationslan ir vid avlimnandet av denna arsredo-
visning dnnu inte férlingda eller refinansierade.

Styrelsen har dirfor beslutat, trots tidigare kommunicerat
besked, att foresla arsstimman att inte géra nagon utdelning
till innehavarna av preferensaktier. Styrelsen fortsitter dock att
l6pande utvirdera hur bolagets likviditetsbehov kan sikerstillas
genom andra finansieringsalternativ sisom lanefinansiering och
nyemission men dven genom forsiljningar och strukturerade
samarbeten.

Jimfort med foregiende ar ser bolaget dock positiva forind-
ringar pa marknaden. Kapitalmarknaden har blivit mer ill-
ginglig for fastighetsbolag genom ett okat intresse fran utlindska
investerare och inflationen fortsitter att ga ner. Vi ser ocksa att
transaktionsmarknaden 6kar redan under detta ar. Dirutover
kan Riksbanken komma att pdbérja att sinka styrrintan.

Den ligre byggtakten kommer sannolike att pa kort sike
innebira en brist pd nya bostider. Det tillsammans med EU:s
Gverenskommelse kring byggnaders klimatpéverkan bér dven
innebira att bolag med nya, moderna hyres- och studentbostider
med ett tydligt hillbarhetsperspektiv kommer att klara sig bittre
idet langa perspektivet. K2A ir ett sidant bolag.

Det ir dirfor styrelsens bedémning att bolaget kommer att ha
forutsittningar att f3 en finansieringslésning pé plats innebi-
rande att de obligationslan som forfaller under 2024 kommer att
kunna terbetalas, refinansieras eller forlingas. Bolaget tillimpar
dirfor principen om fortsatt drift vid upprittandet av denna
drsredovisning.

Johan Knaust, vd



Fastigheten Generatorn i Linképing férdigstélldes i september 2023 och ér sannolikt det stérsta plusenergihuset
i trd som byggts i Sverige. Huset bestér av 90 studentldgenheter och 22 trygghetsbostader.
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Hallbar affarsmodell

Uthélligt vérdeskapande

Utgangspunkten f6r K2A:s affirsmodell och virdeskapande ir att utveckla attraktiva och hillbara bostider pa
marknader med hog efterfragan. Dirigenom skapas goda forutsittningar for en lingsiktigt gynnsam utveckling
med 16nsamhet och virdetillvixt. Vi erbjuder hyresbostider i attraktiva ligen i Stockholm, Milardalen och
utvalda universitets- och hogskoleorter i Sverige. K2A:s frimsta milgrupp ir mindre hushdll med en till tvd
personer, vilket utgor cirka 70 procent av alla hushall i Sverige.

Hallbara bostdder

Hallbar utveckling — ekonomiskt, ekologiskt och socialt — ar centralt for K2A. Trd dr huvudsakligt byggmaterial
for K2A:s klimatsmarta och energioptimerade bostider vilket genererar ligre utslipp av koldioxid i jimférelse
med andra byggnadsmaterial. Byggprocessen med fabrikstillverkade ligenhetsenheter med trd som révara ar
dessutom snabb och energieffektiv.

Komplett vardekedja
K2A ir verksamt i alla delar av virdekedjan — frén analys av bostadsmarknaden och industriellt byggande till
effektiv uthyrning och forvaltning av firdigstillda bostider. Vi strivar efter att optimera varje link i virdekedjan.

Standardisering for industriell produktion

K2A:s bostider byggs i trd och produceras i en kontrollerad industriell process dir standardisering har en central
roll. Ett antal egenutvecklade basligenheter som kan anvindas i olika kombinationer utgér grunden f6r vira
fastigheter. Genom systematisk repetition av en noggrant utformad och yteffektiv bostad uppnés ett optimalt
resursutnyttjande samtidigt som en mangfald i gestaltningen kan uppnis.

Langsiktig kundnéra férvalining

K2A utvecklar och bygger bostider for lingsiktig kundnira férvaltning med ambitionen att ha egen personal pi
varje ort som har tillrickligt stor forvaltningsvolym. En lokal forvaltning skapar méjlighet att ansvarsfullt och
effektivt tillgodose kundernas behov.

Samhallsfastigheter med lag risk
K2A:s kassaflode stirks genom att bostadsportfoljen kombineras med samhillsfastigheter, exempelvis vrdfastig-
heter och andra kommersiella fastigheter med lag motparts- och rorelserisk.

Finansiell kontroll

Viktiga komponenter i K2A:s affirsmodell 4r finansiell kontroll och styrning for att begrinsa de finansiella
riskerna. Vi arbetar systematiskt med att hantera och minimera riskerna och samtidigt ta vara pd méjligheter som
kan bidra till god utveckling och Ionsamhet.
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K2A Arsredovisning 2023

Aftarsmodell och mal

En vdrdekedja med starka lankar

K2A é&r verksamt i alla delar av vérdekedjan — frén analys av bostadsmarknaden
och industriellt byggande till effektiv uthyrning och férvaltning av
fardigstdllda bostéder.

1. Kundanalys 5. Byggnation ay

K2A har noggrant analyserat vad som ir viktigast for potentiella  De firdiga ligenhetsenheterna transporteras till platsen for

kunder. Vilplanerad yta, funktion och lige anses vara viktigare byggnationen och blir genom en effektiv byggprocess snabbt
in storleken pé ligenheten. K2A:s cirkulira virdekedja skapar inflyttningsklara bostadshus.

médjlighet att inhdmta kunders synpunkter och forbittrings-

forslag pa ligenhetens utformning och uppdatera till

framtida bostadsprojekt.

2. Markanskaffning 6. Digital strategi

K2A bearbetar kontinuerligt kommuner och andra fastighets- K2A strivar efter att identifiera och attrahera ritt kund pa
dgare for att fa tillgang till byggbar mark. Vi utvecklar hyres- forhand. Genom riktad kundbearbetning, kontinuerlig sok-
bostider, i samverkan med berérda kommuner, pi efterfragade motoroptimering och en aktiv nirvaro i sociala medier bygger
ligen med goda kommunikationer och nirhet till service. bolaget sin bostadsk och etablerar lingvariga kundrelationer.
3. Arkitekt 7. Uthyrning & férvaltning e
K2A:s arkitekter arbetar milmedvetet for att utveckla bostider K2A har ett tydligt kundfokus och strivar efter att forvalta
efter kundernas 6nskemél och samtidigt méjliggéra en resurs- fastigheterna i egen regi for att utveckla och stirka bolagets
effektiv produktion. K2A:s arkitekeer arbetar med att gestalta kundrelationer. Mélet ir en férvaltningsvolym pé respektive ort
husen efter platsens forutsittningar for att skapa en levande som dr tillrickligt stor for en effektiv lokal forvaltning samtidigt
stadsutveckling. som en hog grad av digitalisering i portfoljen gor att mycket av

den dagliga forvaltningen kan ske pd distans.

4. Bostadsproduktion @ 8. Hallbarhet & vérdeskapande

K2A:s hus byggs i svenske certifierat trd och ligenhetsenheterna K2A ska utvecklas i en lingsikeigt hallbar riktning genom

produceras i fabrik, i en effektiv industriell process som bidrar effektiv verksamhetsstyrning och med omsorg om det

till lig klimatbelastning. Ett antal egenutvecklade basligenheter omgivande samhillet. Genom att anvinda resurser pa ett
for anvindning i olika kombinationer utgér grunden for vira effektivt sitt och bidra till en positiv utveckling pa de orter
bostider. K2A:s produktion ir miljocertifierad enligt Svanen. dir bolaget ir verksamt skapas virden i flera dimensioner.

Tré f6r en héllbar produktion
K2A anvénder nérproducerat svenskt tré som insatsvara. Ingen annan produktionsmetod kan idag méta sig med
industriell trabyggnation nér det géller miljé- och klimatpéverkan. Skogen &r bade en stor kolreserv och en stor

koldioxidsénka. Om tré anvénds som byggnadsmaterial lagras koldioxiden i byggnaden under hela dess livslangd
i stéllet for att sléppas ut | atmosféren. K2A:s strategi ér att méjliggéra aterbruk av sé stor del av byggnaden som
méijligt, sé att kolinlagringen kan férléngas bortom byggnadens slutdatum — en tydlig vinst fér klimatet.
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K2A Arsredovisning 2023

Aftarsmodell och mal

Maluppfoéljning

Att successivt, utifrén ett héllbarhetsperspektiv, utveckla fastighetsbestdndet pa ratt
marknader éar en viktig del av strategin for att K2A ska uppné sina mél och
ddrmed generera en konkurrenskraftig riskjusterad avkastning till sina aktiedgare.

Finansiella mél och riskbegrdnsningar

Mal/Riskbegrénsning Utveckling Utfall 2023
Driftséverskottet ska, i genomsnitt Driftséverskottet kade under 2023
under dren 2019 till och med 2025, med 25 procent.
8ka med minst 25 procent per ér.
Genomshnittet for perioden
2019-2023 uppgér till 33 procent.
2019 2020 2021 2022 2023
NRV hénfaérligt till stamaktie- NRV hénférligt till stamaktiedgare
dgare ska, i genomsnitt under @ren minskade med 29 procent under
2019 till och med 2025, 6ka med 2023.
minst 20 procent per ar. L
Genomsnittet for perioden
2019 2020 2021 2022 2023 2019-2023 uppgéar till 22 procent.

70

Bel&ningsgraden fér koncernen ska
léngsiktigt inte éverstiga 70 procent.

2019 2020

2021

2022

2023

Bel&ningsgraden fér koncernen
uppgick vid arsskiftet till 66,7 procent.

Réntetéckningsgraden fér koncernen
ska langsiktigt inte understiga
1,5 génger.

2019 2020

2021

2022

2023

Réntetéckningsgraden fér koncernen
uppgick vid arsskiftet till 1,5 génger.

Hallbarhet

Nyckeltal 2023
Miljscertifiering, procent av totalt fastighetsvérde

inklusive p&géende certifieringsprocesser 96

exklusive p&géende certifieringsprocesser 72
CO,e-utslépp, scope 1-2, kg CO,e/kvm BTA 2,7
Energianvandning fastighetsbesténd, kWh/kvm A, 90,2
Andel grén fastighetsel, procent kvm A, 97,6
Klimatriskinventerat best&nd, procent av totalt fastighetsvérde 100
Andel grén finansiering, procent 70
Solelsproduktion, MWh 721
NKI, procent 82
Vattenanvéndning, j@mférbart bestdnd, m3/kvm A, 1,14
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K2A Arsredovisning 2023
Hallbarhetsrapport

Ett helhetsperspektiv p& hallbarhet

Numera ér héllbarhet med pé alla bolags agendor, men det ér ett begrepp som
myntades redan p& 1970-talet f6r att definiera en ekonomi som var i j@mvikt
med grundléggande ekologiska system. En l&ngsiktig afférsmodell kraver ett
héllbarhetsperspektiv dér badde ekonomiska, sociala och ekologiska vérden
inkluderas i varje del av vardekedjan. Detta genererar langsiktiga vérden fér
ett bolags alla intressenter: medarbetare, kunder, aktiedgare, samhadllet och
planeten. Det ér darfér héallbarhetsarbetet ér grunden i K2A:s afférsmodell.

Det globala perspektivet Agenda 2030 in i tre dimensioner — ekonomisk, social och ekologisk
2015 antog FN 17 globala mal for hillbar utveckling. Malen hillbarhet — dir de olika dimensionerna ir beroende av varandra.
ska vara uppfyllda ar 2030 och benimns ofta Agenda 2030.Idag ~ Exempelvis har en ekonomisk akeivitet alltid en social och en
finns det manga initiativ som kopplar till FN:s Agenda 2030, ekologisk paverkan. De 17 globala mélen som utgor Agenda
bide pi internationell och nationell niva. 2030 kan delas upp utifran de olika dimensionerna. Ekologisk

I Sverige har regeringen en nationell samordnare fér Agenda héllbarhet utgdr grunden for 6vriga hallbarhetsdimensioner,
2030 och enligt SKR, Sveriges Kommuner och Regioner, eftersom en planet med ett fungerande ekosystem ér en
anvinder cirka 70 procent av kommunerna agendan i sitt forutsitening for att det ska kunna bedrivas sociala och
hallbarhetsarbete. K2A utgar fran de 17 globala malen for ekonomiska aktiviteter. For K2A beskrivs milarbetet och
hallbar utveckling for att utvirdera verksamheten, definieramal ~ aktiviteter inom hallbarhet utifrin dessa tre dimensioner.

och styra hallbarhetsarbetet framat. Hallbar utveckling delas ofta

FN:s 17 globala maél fér héllbar utveckling
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Hallbarhetsrapport

De planetdra grénserna

2009 publicerade Stockholm Resilience Centre en forsknings-
rapport dir begreppet planetens hallbara grinser, eller de
planetira grianserna, anvindes for forsta gangen. Rapporten
beskriver de miljoprocesser som styr jordens stabilitet och nio
prioriterade miljoforindringar orsakade av minniskan. I den
tredje stora uppdateringen av ramverket, som publicerades

i september 2023, har alla grinser slutligen bedémts. Sex
grinser har nu éverskridits och trycket kar pa samtliga utom
ozonnedbrytningen.

World Economic Forum gor varje ir en riskbedomning' av
de storsta riskerna som den globala ekonomin i virlden star
infor. 2023 utgjorde "Avsaknad av tillrickliga klimatatgirder”
och "Extremvider" tvd av de fyra storsta globala riskerna. Under
de narmaste tio dren representerar dessa risker, tillsammans
med riskerna "Avsaknad av klimatanpassning” samt "Forlust av
biologisk mangfald", de fyra storsta riskerna for virldsekonomin.
K2A har genomfort en bedémning av de viktigaste hillbarhets-
omradena, se visentlighetsanalys sida 41-42. Dessa har fatt ett
sirskilt fokus i det operativa arbetet och har priglat det
héllbarhetsarbete som bolaget fokuserat pd under 2023 -
begrinsning av klimatférindringarna, klimatanpassning och

stirkande av biologisk mangfald.

De nio planetéra grénserna

NYA KEMISKA SUBSTANSER

KLIMATFORANDRINGAR |

FORLUST AV
BIOLOGISK

LANDANVANDNINS ATMOSFARISK AEROSOL

HAVSFORSURNING

GLOBAL FARSKVATTEN-
ANVANDNING

BIOGEOKEMISKA FLODEN

Bildkélla: Stockholm Resilience Centre.

1) https://www3.weforum.org/docs/WEF_The_Global_Risks_Report_2024.pdf

Parisavtalet — en del av de 17 globala mélen

P4 klimatkonferensen i Paris 2015 signerade vérldens ledare ett
avtal som slar fast att den globala temperaturékningen ska hallas
under tvi grader med ambitionen att den ska stanna vid en och
en halv grad. Bdde pd EU-niva och nationell niva har maltal

med slutar definierats. Trots Parisavtalet ligger dock de globala
vixthusgasutslippen fortsatt pa nivier som medfor att vi ror oss
mot en global temperaturhdjning pa dver tre grader, med risk fér

odterkalleliga effekter som foljd.

Biologisk méngfald

Hela samhillet 4r beroende av biologisk mingfald, fungerande
ckosystem och ckosystemtjinster da de ar en forutsittning for
alle liv. Biologisk mangfald och ekosystemtjinster bidrar med
exempelvis koldioxidinlagring, ren luft, vixtpollinering och
vilméende jordar och hav. FN sammanstillde 2019 den mest
omfattande rapporten som nigonsin gjorts kring den globala
biologiska mangfaldens utveckling och forindring under de
senaste 50 aren. Rapporten visade att en miljon djur- och
vaxtarter hotas av utrotning, vilket 4r den hogsta nivan i
minsklighetens historia. Det uppskattas att utrotningsgraden ir
10 till 100 génger hdgre 4n genomsnittet de senaste tio miljoner
dren. Forlusten av biologisk mingfald kopplar dven till klimat-
forandringar da kollapsen av ekosystem paverkar planetens
forméga att lagra och omvandla koldioxiden i atmosfiren®.
Dagens befolkningstillvixt samt ohallbar produktion och
konsumtion utgor de storsta hoten mot den biologiska méng-
falden. Ett initiativ som lanserades under 2021 ir TNFD - Task
Force on Nature-related Financial Disclosures. Under 2023
lanserade TNFD det egna ramverket som ar ett verktyg dir bolag
kan limna upplysningar om naturrelaterade finansiella risker och
mojligheter. K2A kommer under 2024 att limna upplysningar

inom ramverket for forsta gingen.

2) https://ipbes.net/sites/default/files/2020-02/ipbes_global_assessment_report_summary_for_policymakers_en.pdf
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Ett EU-perspektiv

Gréna finansieringslésningar

Virldens forsta grona obligation emitterades av ett svenske fastig-
hetsbolag 2013. Sedan dess har gréna, sociala och hallbarhets-
linkade obligationer for éver 1 525 miljarder dollar emitterats'?
&ver hela virlden. Syftet 4r att allokera kapital till gréna och
hallbara investeringar. Det vill siga investeringar som bidrar

till milj6- och hallbarhetsmail, som exempelvis begrinsning av
klimatforindringar eller bevarande av biologisk mangfald. Det
finns numera standarder att utgd ifrin (Green Bond Principles®)
som bygger pd att investeringen ska ha en positiv miljo- eller
klimatpaverkan. Den svenska regeringen beslutade 2020 om ett
ramverk som méjliggor emissioner av statliga grona obligationer.
EU lanserade 2021 en frivillig gron obligationsstandard som ir
kopplad till EU-taxonomin. Se sida 66-68 for mer information
om K2A:s gréna finansiering.

Sverige — vérldens férsta fossilfria vélfardsland?
Utifran Parisavtalet har EU fattat beslut om utslippsmal som
innebir att EU ska ha nettonollutslipp av vixthusgaser dr 2050.
Sverige har gétt lingre och ska ha netto noll utslipp redan ar

Internationella héllbarhetsinitiativ

Stédjande initiativ

m Parisavialet
Ett avtal som signerades av vérldsledarna pé
klimatkonferensen i Paris 2015. Avtalet stipulerar att
den globala temperaturékningen ska héllas under
2,0 grader med ambitionen att den ska stanna vid
1,5 grader.

| syfte att stétta de 17 globala mélen fér héllbar
utveckling och Parisavtalet har ett antal initiativ vuxit
fram som féretag och organisationer idag kan ansluta
sig till och stétta. Ett par exempel pé initiativ som K2A
har anslutit sig till éar:

= FN Global Compact
Tio principer for héllbart féretagande inom miljo,
arbetsrétt, antikorruption och ménskliga rattigheter.
K2A:s uppférandekod bygger pé principerna fér FN
Global Compact (sida 29).

m Science Based Target initiative (SBTi)
Vetenskapligt baserade mélséttningar fér utslépp av
CO, som sdtts utifrén det forskningen visar kravs fér
att nd Parisavtalets utsléppsmal.

2045. Detta forutsitter omstillningar inom naringslivet. I syfte
att stotta omstallningen har EU lanserat European Green Deal,
dven kallat Den gréna given, vilket ir en firdplan for hur EU ska
nd nettonollutslipp. Den grona given har bland annat resulterat
i EU-taxonomin, se sida 143-153 for mer information. Pa
nationell nivé har Sverige tagit initiativ till Fossilfritt Sverige,
som syftar till att gora Sverige till virldens forsta fossilfria
vilfirdsland. Inom ramen for Fossilfritt Sverige har 22 olika
branscher tagit fram firdplaner for att visa hur respektive
bransch kan bli fossilfri eller klimatneutral, dir bygg- och
anliggningssektorn har en egen firdplan som lanserades 2018.

K2A - klimatpositivt 2027

For K2A ir reduktion av bolagets klimatpaverkan den viktigaste
héllbarhetsfragan. Under 2021 presenterade K2A ett mal om
att hela bolagets virdekedja ska vara klimatpostiv senast vid
utgngen av ar 2027 - 18 &r fore det nollutslippsmal som svensk
bygg- och anliggningsscktor antagit. Under 2023 har K2A
antagit en firdplan som sammanfattar K2A:s strategi, arbetssitt
och prioriteringar for att na mélet. Firdplanen ligger till grund
for bolagets klimatarbete, som fordjupas ytterligare under 2024.

K2A:s héllbarhetsrapportering

For att &skédliggéra och underlétta méatning och
jamférelse av ett bolags héllbarhetsprestanda har
olika internationella initiativ tagits inom héllbarhets-
redovisning, sésom standarder, ramverk och verktyg.
K2A redovisar héllbarhetsdata enligt féljande
rapporteringsinitiativ:

= GRI - Global Reporting Initiative
Global standard fér héllbarhetsredovisning
(sida 136-141).

TCFD - Task Force on Climate-related
Financial Disclosures

Ramverk fér att identifiera ett bolags klimat-
relaterade finansiella risker och méijligheter
(sida 76-79).

GHG-protokollet (Green House Gas-protocol)
Verksamhetens klimatpéverkan genom direkta och
indirekta utslépp av véxthusgaser, uppdelat i tre
olika kategorier, sé kallade Scope 1-3 (sida 25).

EU-taxonomin

Ett verktyg fér att klassa ekonomiska aktiviteter
utifréin hur vél de ér i linje med Parisavtalet.
(sida 143-153).

Global Real Estate Sustainability Benchmark
(GRESB)

Vérldens stérsta héllbarhetsbenchmark fér
fastighetssektorn.K2A erhéll fem av fem mojliga
sti@rnor och fick en andra plats bland samtliga
bérsnoterade bostadsbolag i jémférelsen.

1) https://www.edie.net/global-green-bond-market-faltered-amid-challenges-of-2022-climate-bonds-initiative-confirms/
2) https://sebgroup.com/siteassets/cision/documents/2023/20231219-sebs-the-green-bond-report-temporary-setback-en-gb-0-3375932-4706805.pdf
3) https://www.icmagroup.org/sustainable-finance/the-principles-guidelines-and-handbooks/green-bond-principles-gbp/
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Hallbarhet enligt K2A

K2A ér ett grént och héllbart fastighetsbolag som bidrar till att samhéllet utvecklas

i en hdllbar riktning och tar ett I&ngsiktigt ansvar f6r sin padverkan pd mdanniskor

och milj6. Héllbarhetsarbetet ér darfor affarskritiskt — ett integrerat héllbar-

hetsarbete och samhéllsengagemang gér hand i hand med vérdeskapande.

Léngsiktigheten genomsyrar alla led, frdn projektering och finansiering till

produktion och férvaltning.

Hallbarhet som vérdegrund

For K2A ir det viktigt att bedriva verksamheten pa ett hallbart
sitt och bidra positivt till det som ligger inom bolagets
paverkanssfir. Bolaget strivar efter att vara en forebild,
kunskapsbirare och inspiratdr for hillbarhetsarbetet i fastighets-
branschen. Genom att arbeta med héllbarhet som virdegrund
kan K2A leverera lingsiktiga virden till savil kunder, akticigare
och medarbetare som samhillet och planeten.

Med 80 procent av bostiderna uppforda sedan 2015 har
K2A ett av branschens mest moderna fastighetsbestand, vilket
borgar for att fastighetsbestindet dr mer hillbart och har battre
miljéprestanda dn genomsnittet i sektorn. K2A har dirutover
en ambitiés hallbarhetsstrategi utifrin en helhetssyn dir bolaget
verkar for ett ckonomiskt, ekologiske och socialt virdeskapande.

K2A:s inriktning har sedan bolaget grundades varit att bygga
bostider i nirproducerat tré, vilket dr klimateffekeivt. Tré dr det
enda fornybara byggmaterialet och det lagrar koldioxid under
hela sin livslingd, vilket bidrar till en minskad klimatpéverkan i
jimforelse med andra byggmaterial. Kombinationen av att bygga
i trd och en effektiv och industrialiserad produktionsprocess ar
K2A:s storsta bidrag till en hallbar utveckling. All nyproduktion
dr Svanencertifierad eller har motsvarande miljocertifiering,
vilket innebir krav pd en hillbar boendemiljo, produktion,
materialval, energianvindning och pa byggnadens paverkan ur
ett livscykelperspektiv. Under 2023 firdigstilldes fem projekt
med Svanencertifiering och tva forvirv med Miljobyggnad Silver.

K2A har ett tydligt engagemang och tar ett socialt ansvar pa
de orter dir bolaget ir verksamt. Genom att vara en betydande
akedr i utvecklingen av attraktiva, hillbara och levande stadsdelar
bidrar K2A till en god livskvalitet och trygghet f6r boende
och andra minniskor som rér sig i bostadsomrédena. Som
arbetsgivare ska K2A erbjuda en arbetsmilj6 dir medarbetarna
mar bra, utvecklas och upplever att de bidrar till en hallbar
samhillsutveckling.

Forsiktighetsprincipen ligger till grund for hur hallbarhets-
arbetet har utformats. Det systematiska arbetet med hallbarhet
genom hela virdekedjan bidrar till att framtidssikra bolaget
genom att minska de risker som finns kopplade till hallbarhets-
frigor. Bolagets inriktning innebir ocksa konkurrens-
fordelar, exempelvis nir det giller att erhdlla markanvisningar i
kommuner som antagit trabyggnadsstrategier eller som har en
ambitios hillbarhetsagenda. Manga yngre och medvetna kunder
efterfragar boenden som har lag energianvindning och klimat-
paverkan samt ligger i omraden som uppfattas som trygga och
levande. Enligt en undersokning gjord av Novus pé uppdragav
Linsforsikringar Fastighetsfdrmedling tycker tva av tre svenskar
att det 4r vikeige att deras nésta bostad ir hillbar.
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Styrning av héllbarhetsarbetet

K2A:s styrelse faststéller arligen den évergripande
héllbarhetspolicyn, strategin och héllbarhetsmaélen.
Styrelsen ansvarar éven fér riskanalys, inklusive
klimatrelaterade risker och méjligheter. Dértill har
K2A:s styrelse inrdttat ett héllbarhetsutskott.

Héllbarhetsutskottet har ansvar fér att utforma och
félja upp K2A:s héllbarhetsmél. Hallbarhetsutskottets
arbete och uppgifter regleras av utskottets arbets-
ordning som faststdéllts av styrelsen.

Héllbarhetschefen bistar héllbarhetsutskottet och
ansvarar fér implementering av héllbarhetsmél i
organisationen samt genomférande av étgérder och
rapportering av héllbarhetsarbetet. Hallbarhetschef
rapporterar direkt till vd.

K2A:s vd ér ytterst ansvarig fér héllbarhetsarbetet
samt riskhantering och étgérder relaterade till
héllbarhet.

Ledningsgruppen ansvarar fér att félja upp utfall
av héllbarhetsmélen, inklusive klimatrelaterade
mal, risker och méjligheter. Hallbarhetsarbetet
rapporteras pd ménatliga méten och utfall av
héllbarhetsarbetet redovisas fyra génger per ér.

Afférsutvecklingsavdelningen integrerar
verksamhetens héllbarhetsmél i rutiner. Exempelvis
g6rs en haéllbarhetsanalys vid tévlingar och
utvérdering av byggbar mark.

Projektavdelningen integrerar héllbarhetsmél i
rutiner som styr arbetet i projekten (projektering och
produktion), exempelvis vid Svanencertifiering av
nyproduktion.

Férvaltningsavdelningen ansvarar fér
handlingsplaner om hur K2A kan minska
koldioxidutslépp och driva héllbarhetsarbetet
kopplat till byggnaderna sésom inkép,
avfallshantering, underhéll och investeringar i
klimatanpassningsétgérder. Avdelningen ansvarar
dven for att driva héllbarhetsarbetet relaterat till
kundnéjdhet, marknadsféringsinsatser, energi-
anvéndning och energioptimering, exempelvis via
intressentdialoger och I6pande kundenkéter.
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Styrning av héllbarhetsarbetet

Hillbarhet och virdeskapande ar integrerat i hela verksamheten
och styrningen av héllbarhetsrelaterade tgirder, rapportering
och riskhantering ar en integrerad del i bolagets évergripande
bolagsstyrning. Ansvaret for hillbarhetsarbetet dr fordelat

pa olika nivier i bolaget. Systematiske arbete med omvirlds-,
vasentlighets- och klimatanalys samt intressentdialog kopplat till
héllbarhet genom hela virdekedjan bidrar till att framtidssikra
bolaget. Detta arbete minskar risker och identifierar méjligheter
som finns kopplade till hillbarhetsfragor pa samtliga niver.

Héllbarhetsstrategi

Under 2023 fortsatte K2A att utveckla grunden for hallbar-
hetsarbetet och befiste pa sa site viktiga strategier for arbetet pa
bide kort och lang sike, med sirskilt fokus pa klimatet. I och med
K2A:s klimatmal, som innebir att bolagets hela virdekedja ska
vara klimatpositiv dr 2027, fortsatte K2A att utveckla strategin
och faststillde en firdplan for att nd klimatpositivitet 2027.
Firdplanen sikerstiller att bolaget fortsitter vara en relevant
samhillsaktor som arbetar for en hallbar framtid.

Strategin for K2A:s hallbarhetsarbete baseras pd omviirlds-
bevakning och visentlighetsanalys som inkluderar bolagets
viktigaste intressentgrupper, FN:s 17 globala ml, Parisavtalets
utslappsmal, en analys av klimatrelaterade risker och méjligheter
samt de planetira grinserna. Kopplat till de stora hallbarhets-
utmaningarna ir K2A:s hallbarhetsarbete inriktat pa att
begrinsa och minska klimatpaverkan frén verksamheten,
minska forlust av biologisk mangfald och minska paverkan frin
miljé- och hilsofarliga imnen. Arbetet baseras bland annat

Hallbarhetsaktiviteter — nulége och framtid

pa principerna i FN:s Global Compact samt de nio planetira
grianserna. K2A har utvecklat en hillbarhetspolicy och en
uppforandekod som inkluderar bade anstillda och leverantérer.
K2A har dven en policy for jaimlikhet och méngfald for att
frimja jimstilldhet, jimlikhet och mangfald pé arbetsplatsen.
K2A ska framtidssikra sin verksamhet genom betydande fokus
pa virdeskapande hallbarhet, vilket innebir:

m K2A ska vara klimatpositivt genom hela virdekedjan vid
utgangen av ar 2027.

m All nyproduktion ska vara certifierad enligt Svanen eller

motsvarande miljocertifiering samt vara forenliga med

EU-taxonomin.

Samtliga K2A:s fastigheter i forvaltning ska vara klimatrisk-

inventerade och milj6certifierade.

K2A:s produktionsmetod ska vara resurseffektiv och ha goda
forutsittningar for cirkularitet.

K2A:s kunder ska uppleva en hogre trivsel in genomsnittet i

Sverige. Dirutéver efterstravar K2A att uppritthilla en hallbar

och langsiktig forvaltning med inriktning pa att:

- Minimera koldioxidbelastningen per kvadratmeter.

- Minska anvindningen av virme, el och vatten.

- Anvinda grén el och 6ka andelen egenproducerad el fran
egna solceller.

- Anvinda gron fjarrvirme dir det dr majlige.

m K2A ska anses vara det mest héllbara fastighetsbolaget som
fokuserar pa hyres- och studentbostider.

m K2A ska ha nojda medarbetare som trivs pd arbetsplatsen.

2023

2024

2025

K2A har fértydligat och férankrat
héllbarhetsarbetet. Med nya
omvadrldsférhéllanden och nya
héllbarhetskrav ér anpassning av
processer och férdjupad transparens
det som préglat arbetet under 2023.
Exempel pé aktiviteter:

= Samlat in och analyserat
héllbarhetsdata for att sdkerstélla
efterlevnad av klimatmaél 2027.
Férdjupat arbete med energi-
och klimatutsléppsreducerande
atgdrder.
Uppdaterat interna riktlinjer och
styrdokument.
Faststéllt policy fér biologisk
mdngfald i vérdekedjan. Policyn
omfattar béde bolaget och
dess leverantérer och kommer
under 2024 harmoniseras med
leverantérskod och process fér due
diligence.
Harmoniserat héllbarhets-
rapporteringsprocesser mot
kommande CSRD-standard.
Rapporterat till de internationella
benchmarkverktygen GRESB &
Sustainalytics.
Implementerat ett nytt
mjukvarusystem fér
héllbarhetsredovisning.

K2A férdjupar arbetet med
héllbarhet. Uppfélining blir ett
fokusomréde i alla héllbarhets-
processer och i samband med
fortsatt utvecklingsarbete och
transparent redovisning av K2A:s
héllbarhetsprestanda beféster
bolaget ytterligare positionen som
Det gréna fastighetsbolaget genom
att:

m Fortsétta arbetet med analys av
héllbarhetsdata for att sakerstélla
efterlevnad av klimatméal 2027.

m Utveckla kontroll och
styrning av héllbarhetskrav i
leverantérskedjorna.

m Utveckla handlingsplan fér
cirkularitet och &terbruk.

m Férbereda héllbarhetsredovisning
enligt CSRD.

K2A kommer fér férsta gdngen att
rapportera enligt CSRD. Arbetet

med CSRD inkluderar en dubbel
vasentlighetsanalys vilket fortydligar
vilket typ av féretag K2A ér, samt
siktar pé att bli. Vidare kommer
omfattning av rapporteringsdata att
utvidgas vilket stéller ytterligare krav
pé datainsamling och kvalitetssékring
av denna. Rapportering enligt CSRD
harmoniserar med dagens Taxonomi,
GRI, GHG & TCFD vilket i slutéindan
kommer leda till 6kad transparens
och en mer samlad bild éver K2A
som Det gréna fastighetsbolaget.




K2A Arsredovisning 2023
Hallbarhetsrapport

K2A klimatpositivt 2027

Den rapport som offentliggjordes av FN:s klimatpanel IPCC i april 2023" betonar

att laget for varldens klimat ar mycket allvarligt. Om den globala medel-

temperaturdkningen ska héllas under 1,5 grader celsius méste vérldens utslapp av

véxthusgaser minska kraftigt och snabbt. Bygg- och fastighetssektorn star fér en

femtedel av Sveriges véaxthusgasutslapp, vilket gér den till en av de mest

koldioxidintensiva sektorerna. K2A:s styrelse beslutade 2021 att anta ett nytt

klimatmal som innebdér att K2A:s hela vérdekedja ska vara klimatpositiv redan

2027. K2A ar det forsta fastighetsbolaget i Sverige med ett sé offensivt klimatmail.

Att vara klimatpositiv innebir att reducera mer vixthusgaser dn
vad ens aktiviteter ger upphov till. K2A ska nd detta mél redan
2027, vilket ar 18 &r innan Sveriges nationella mal om netto-
nollutslapp ska vara uppfyllt.

Hallbarhetsfrigan har sedan starten varit en integrerad del av
K2A:s virdekedja. Av K2A:s forvaltningsobjekt dr 80 procent
byggda 2015 eller senare, vilket innebir att byggnaderna ir
energieffektiva och utrustade med modern teknik. Darmed har
de forutsittningar for lag klimatpaverkan i driftsskedet. K2A
har sedan bolaget grundades 2013 byggt bostider i svenske
certifierat trd — ett material som har [ig klimatpéverkan och

lagrar koldioxid.

En vardekedja med gynnsamma férutséttningar
All nyproduktion av fastigheter orsakar idag utslipp av
vaxthusgaser. Samtidigt behover det byggas mer, eftersom det
finns ett underskott av bostider pa marknaden. Med fabriks-
tillverkade ligenhetsvolymer med tristomme har K2A fran
bérjan haft en klimatférdel vid nyproduktion av bostider. En
produktionsprocess med lig klimatpéverkan, effektiva trans-
porter, energieffektiva byggnader och egenproducerad fornybar
energi dr nigra faktorer som bidrar till ligre klimatpéverkan.
K2A fortsitter att utveckla processerna for att minska
klimatpéverkan ytterligare i varje del av virdekedjan. Dels genom
att gora virdekedjan oberoende av brinslen som ger upphov
till klimatutslipp, dels genom resurseffektivitet och medvetna
materialval. Med K2A:s affirsmodell ska bolaget kunna vixa
utan att klimatutslippen gor det. K2A avser att fa sina uppda-
terade klimatmal godkinda av Science Based Targets initiative®
under 2024. Tidigare godkint ml frin 2022 avsig 50 procent
minskning av utslipp i scope 1 och scope 2 fram till 2030, enligt
GHG-protokollet. Vidare fortsitter K2A att vara ansluten som
TCFD-supporter.®
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Vad innebar klimatpositive*

Definitionen klimatpositiv utgdr frén definitionen fér
koldioxidneutralitet — eller klimatneutralitet — som
innebér att en verksamhet, organisation eller land,
genom sin egen verksamhet och/eller genom att
tillskapa kolsénkor, har nettoutslépp av véxthusgaser
som ar noll.

Klimatpositiv ér att tillskapa ytterligare kolsénkor
och/eller kolinlagring sé& att verksamheten bidrar
med ett positivt bidrag till koldioxidinlagring.

CLIPORP ér ett internationellt natverk som har
utvecklat en praxis fér klimatpositiv som baseras

pé ISO 14021-standarden fér klimatneutralitet. Fér
att en verksamhet ska bli klimatpositiv och dérmed
kvalificeras fér nétverket krévs att bolaget uppfyller
ISO 14021 -standarden och att verksamheten
klimatbalanserar sina utslapp genom tillskapande
av kolsénkor fér minst 10 procent utéver det som
kompenserats ned till netto-noll.

K2A:s mél om klimatpositivitet 2027 utgérs av
kartléggning av verksamheten och nyproduktionens
ingdende klimatpaverkan med mél om 90 procent
minskning j@mfért med 2020. Utéver minskning pé
90 procent krévs klimatkompensation och biogena
utslépp fér att né klimatpositivitet, effekt frén dessa
utgdr frén olika antaganden och uppskattningar.
Under 2024 avser K2A att f& uppdaterat mal
godként av SBTi.

1) https://www.ipcc.ch/report/aré/syr/

2) https://sciencebasedtargets.org/companies-taking-action

3) Task Force on Climate-related Financial Disclosures: https://www.fsb-tcfd.
org/supporters/

4) https://www.clipop.org/
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Indelning av utslépp i GHG-protokollets olika scope

Utslapp frén férbrénning i egna
fordon och processer i fastigheter.

QOO

Egna och
leasade
fordon.

Utslépp fréin képt energi.

Figrrvérme
och
fastighetsel.

Utslépp av
kéldmedia.

Egna
vérme-
pannor.

Indirekta utslépp frén egna

Direkta utslépp frén egna processer. .
22 el processer, képt energi.

Kartléggning av klimatpéverkan

Sedan 2020 har K2A gjort en sammanstillning av bolagets
klimatutslapp i ett si kallat klimatbokslut som inkluderar
verksamhetens klimatutslipp samt de utslipp som verksamheten
ger upphov till via leverantorer och kunder. K2A redovisar
bolagets klimatutslipp enligt den internationella standarden
GHG-protokollet och dess tre kategorier, s kallade scope 1-3.

Scope 1
Egna, direkta utslipp av vixthusgaser frin egna fordon,
virmepannor och lickage av kéldmedia.

Scope 2
Egna, indirekta utslipp av viixthusgaser frin képt energi till egna
fastigheter — fjirrvirme, fastighetsel, biogas och bioolja.

Scope 3

Framfor allt indirekta utslapp av vixthusgaser frin inkopta varor
och tjdnster frin K2A:s leverantorer och kunder, exempelvis
utslipp frin tillverkning av byggprodukter, personalens tjanste-
resor och transporter till och fran byggplats.

For K2A fanns de storsta utslippsposterna 2023 inom scope 2,
som utgdr 66 procent av den totala klimatpaverkan fran bolagets
virdekedja. Fjarrvirme och fastighetsel utgor den storsta delen
av utslippen for 2023 di nyproduktion uteblivit. Ovrig andel

av bolagets klimatpéverkan ir fordelad mellan de olika scopen
och utgors bland annat av kundernas elanvindning, anstilldas
tjansteresor och hyrda tillgingar uppstréms. Se sida 141 for en
detaljerad redovisning av K2A:s utslipp av vixthusgaser.
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Utslapp frén leverantérer och kunder.
Inképta varor och tjénster.

© 0 ® 0

K2A:s
pendlings- och
tignsteresor.

Transporter
till och frén
byggplatserna.

Byggmaterial,
avfall, brénslen
och energi-
anvéndning
i fabrikerna
och pé
byggplatsen.

Hyresgasternas
anvéndning av
tiénster relaterade
till bostaden
eller lokalerna
sésom egen
elanvéndning och
avfallsgenerering.

Ovriga indirekta utslépp i virdekedjan.

Klimatstrategi

Med en affirsmodell diir hallbarhet har varit integrerat i arbetet
fran borjan och med en produkt som baseras pa trd — ett material
med lagt klimatutslipp — behéver K2A inte stilla om verksam-
heten for att minska utslippen, utan kan fokusera pé att trimma
befintliga processer. De huvudsakliga aktiviteterna for att K2A
ska minska utsldppen av vixthusgaser ir:

m Fortsitta anvinda trd som byggnadsmaterial i nyproducerade
bostider.

m Fortsitta arbetet med en klimateffektiv nyproduktionsprocess.
m Energioptimera befintligt bestand.

u Investera ytterligare i fastighetsnira fornybar energi.

m Anvinda fossilfria transporter i hela virdekedjan.

m Arbeta strategiskt med cirkularitet i K2A:s byggnader och
dirmed undvika utslipp i slutet av byggnadernas livslingd.

m Samarbeta med nyckelakedrer for att 6ka omstillningstakten i
branschen.



Styrande riktlinjer fér hallbarhetsarbetet pa K2A

Féljande lagkrav, standarder, ramverk, forskning och riktlinjer styr K2A:s héllbarhetsarbete.

Lagar och regler:

m Aktiebolagslagen

m Kod for bolagsstyrning
= Miljgbalken

m Arbetsmiljélagar

= Boverkets byggregler

= Nasdaq Stockholms
regelverk fér emittenter

m EU-taxonomin
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Externa initiativ:

= Agenda 2030

» Parisavtalet

m De planetéra grénserna
n FN Global Compact

= GRI - Global Reporting
Initiative

» Miljécertifiering — Svanen,
Miljébyggnad, Passivhus

m TCFD - Task force on

Climate-related Financial
Disclosures

m SBTi - Science Based Target
initiative

m GRESB - Global Real Estate
Sustainability Benchmark

= Sustainalytics
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Interna regelverk:
= Bolagsordning

m Interna riktlinjer sésom
uppférandekod,
jamstélldhetspolicy,
arbetsmiljspolicy,
finanspolicy och
héllbarhetspolicy

Finansieringsdrivna
ramverk:

m Grént ramverk for aktier

m Gront finansiellt ramverk
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Fyra strategiska hallbarhetsomréaden

K2A:s arbete fér en héllbar utveckling utgér fran FN:s 17 globala mél och de

planetéra grénserna. Utifrdn dialog med intressenter och en egen vésentlighets-

analys har K2A definierat fyra strategiska omrdden med delmél som relaterar

till de tre dimensionerna f6r héllbar utveckling: ekonomisk, ekologisk och social

héallbarhet.

Ansvarsfulla och
I6nsamma afféarer
Ekonomisk Ionsamhet och
stabilitet ir en forutsittning for
en positiv utveckling av K2A:s
verksamhet over tid. Bolagets
systematiska hallbarhetsarbete
ir ett sitt att framtidssikra
verksamheten. Arbetet bidrar
dven pé kort sike till 6kad
I6nsamhet och tillvixt. Pa

s vis skapas ett okat virde

for bolagets aktiedgare. K2A
bedriver ett lingsiktigt arbete
med hog transparens for att
stirka bolagets trovirdighet
och skapa goda etiska och
affirsmissiga relationer till
bolagets intressenter.

Vésentliga
héallbarhetsfragor
m Ekonomiskt virdeskapande

= Gron finansiering

» Hantering av

hallbarhetsrisker
» Uppférandekod

Héllbar planet
Klimatférindringarna

och forlusten av biologisk
méngfald utgdr tva av var tids
viktigaste miljoutmaningar.
Ett fastighetsbolag som
bygger i svenskt certifierat
tri med lagt klimataveryck
har méjlighet att vara en
kraft for positiv férindring
idessa fragor. Som ett led i
bolagets hallbarhetsarbete
har K2A tydliggjort arbetet
med klimatfragan genom
att &r 2021 definiera ett nytt
klimatmal: Hela bolagets
virdekedja ska vara klimat-
positiv senast 2027.

Vésentliga
héallbarhetsfragor

= Minskade utslipp av
vixthusgaser

m Resurseffektivitet och
cirkularitet

» Klimatanpassning

= Biologisk mingfald

Hallbara bostader
Grunden for K2A:s verk-
samhet ir att bygga och
forvalta hallbara bostader pd
ett sitt som stirker vilm3-
endet for minniskor och
miljé. K2A:s nyproducerade
hus byggs i tri med fokus pa
kvalitet och energieffektiva
16sningar, vilket medfor

stora miljofordelar. All
nyproduktion certifieras med
Svanen eller motsvarande.
De fastigheter som forvirvats
utan miljocertifiering och

ir ildre 4n tre 4r, certifieras
enligt Miljobyggnad iDrift,
vilket skapar forutsittningar
for ytterligare kvalitetssikring
genom en héllbar
forvaleningsprocess. Bolaget
arbetar for att uppmuntra en
hallbar livsstil genom att skapa
forutsdttningar for kunder
att gora miljovinliga val i sin

vardag.

Véasentliga
héallbarhetsfragor

» Miljocertifierade byggnader
m Hallbar livsstil

» Kundnéjdhet och trivsel

Attraktiv arbetsgivare

K2A ir ett ungt och
innovativt foretag och ska vara
en inkluderande arbetsplats
dir medarbetarna kinner
engagemang och stolthet.
K2A strivar efter att erbjuda
en inspirerande, jimlik och
inkluderande arbetsmiljé med
en foretagskultur dir
medarbetarna kan trivas,
utvecklas och har méjlighet
att utnyttja sin fulla potential.
Foretagskulturen priglas av
K2A:s kirnvirden —
kundfokus, nytinkande och
langsiktighet.

Vésentliga
héallbarhetsfragor

m Vilmaende medarbetare
m Kompetensutveckling

m Mingfald och jamlikhet




K2A Arsredovisning 2023
Hallbarhetsrapport

Ansvarsfulla och 1d6nsamma affarer

K2A bedriver ett systematiskt héllbarhetsarbete som bidrar till ett vélméende bolag med

6kad I6nsamhet och tillvéxt, vilket skapar varde fér véra aktiedgare. Féretaget arbetar

darutover langsiktigt fér att skapa goda afférsméssiga relationer till véra intressenter.

Mal

Driftséverskottet ska, i genomsnitt under
&ren 2019 till och med 2025, 6ka med
minst 25 procent per ér.

Utfall

All finansiering av nyproduktion
ska vara grén.

Samtiliga medarbetare ska utbildas
i K2A:s uppférandekod.

Driftséverskottet 6kade med 25 procent
procent frén 2022 till 2023.

All var nyproduktion fér 2023 finansie-
rades med gréna banklén, med krav pé
Svanencertifiering och légre energian-
véindning én de grénsvérden som féljer
av BBR.

Alla nyanstéllda pé bolaget under
2023 har utbildats i uppférandekod,
som redogér férvéntningarna péa den
anstéllda att efterleva riktlinjer om
arbetsutférande pé ett etiskt, socialt,
ekonomiskt och miljdmaéssigt héllbart

100 %

32 % ‘H m

2021 2022 2023 2021 2022

satt.

100 %

2021 2022 2023

Ansvarsfullt féretagande och ekonomiskt
vérdeskapande

En effektiv organisation, kostnads- och resurseffektivitet samt

ett aktivt arbete med riskhantering ligger grunden for K2A:s
l6nsamhet och ett stabilt ekonomiskt virdeskapande. Detta virde
kommer aktieidgarna till del, men det gynnar dven kunder,
medarbetare, samarbetspartners, kommuner, leverantérer,
kreditgivare och andra intressenter. Tydliga finansiella mal ligger
till grund for arbetet, se sida 16.

K2A:s affirsmodell mojliggor hog och lingsikeig tillvixt. Ect
vixande fastighetsbestand med fokus pa tillvixtregioner med stark
efterfrigan innebir en diversifiering som sinker de operationella
riskerna. Som férvaltande bolag av attraktiva hyresbostider pa
marknader med bostadsbrist ir bedomningen att K2A har en
ytterst begrinsad uthyrningsrisk. Bolagets systematiska hillbar-
hetsarbete sinker dven underhillskostnaderna for fastigheterna
och okar livslingden i bestandet. En del av hallbarhetsarbetet
innefattar att identifiera finansiella risker kopplade till framtida
klimatscenarier. Genom att kartlagga riskerna for respektive
byggnad och genomfora erforderliga dtgirder minimerar K2A
risknivan i portféljen och tar dirmed ytterligare ctt steg i att siikra
affirsmodellen. Under 2023 utférde K2A en kompletterande
klimatriskinventering av bestindet, se sida 78 fér mer information.

Vérldens férsta gréna aktie och

Nasdaq Green Equity Designation

Tillsammans med forskningsinstitutet CICERO Shades of
Green tog K2A fram virldens forsta ramverk for grona aktier
("Green Equity Framework”) och i samband med det blev

Medlemskap

Ett urval av K2A:s samarbeten och medlemskap:

= FN Global Compact

= Sweden Green Building Council
m Fastighetséigarna

= Sveriges Allménnytta

= Hallbart Stockholm 2030 (HS30)
= Nasdaq Green Bond Network

m Studentbostadsféretagen

m Trastad Sverige

m TMF Tré- och mébelféretagen

m Fastigo — fastighetsbranschens
arbetsgivarorganisation

= BeBo - Energimyndighetens nétverk for
energieffektiva flerbostadshus

m Miljé- och klimatpakten, Stockholms Stad

m SBTi — Science Based Targets initiative

m GRESB - Global Real Estate Sustainability
Benchmark

m TCFD - Task Force on Climate-related
Financial Disclosures
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K2A 2020 det forsta bolaget i varlden att f3 sina akeier klassade
som grona. Utdver en presentation av K2A:s affarsprofil, ger
ramverket ocksa investerare information om och hur K2A:s
héllbarhetsarbete ligger i linje med EU:s taxonomi. Metodiken
bygger pa en gedigen kvantitativ och kvalitativ analys av bolagets
hela verksamhet dir bide intikesstrdmmar och investeringar
klassificeras med en nyans av grént (alternativt gult eller rote)
beroende pa hur vil de ir i linje med en koldioxidneutral
framtid.

Ijuni 2021 fick K2A:s aktier dven en gron mirkning enligt
Nasdaq Green Equity Designation. Bolaget var ett av de forsta
foretagen pd Nasdaq som kvalificerade sig for att ingé i Nasdaq
Green Equity Designation, vilket utgor ytterligare ett kvitto pa
att bolagets arbete med att minimera paverkan pa miljon och
klimatet ir framgingsrikt och i framkant. Det utgdr dven ett
beslutsunderlag for investerare som letar efter hillbara investe-
ringar. Under 2023 uppdaterades bedémningen som visade att
K2A fortsitter att prestera hogt med avseende pa
hallbarhetsprestanda. I den uppdaterade bedémningen klassades
70 procent av bolagets intiktsstrommar och 80 procent av
bolagets investeringar som grona.

K2A har arbetat helhjirtat med hallbarhetsfrigan sedan
starten 2013 och varje ir strivat efter att bli battre pd att
transparent och 8ppet visa hur bolaget arbetar for att bidra till
en hallbar samhillsutveckling. Under november 2023 fornyades
K2A som Nasdaq ESG Transparency Partner, vilket 4r en certi-
fiering som Nasdaq anvinder for foretag som visar engagemang
for marknadstransparens och for att héja miljostandarder.

Certifieringen grundas pa den héllbarhetsdata bolaget
sammanstillt och rapporterat for 2022. Via Nasdaq Genium
Consolidation Feed kan bide nuvarande och framtida
investerare ta del av den och jimfora K2A med andra foretag.

GRESB - Global Real Estate Sustainability
Benchmark

GRESB ir en internationell hallbarhetsundersékning som miter
och utvirderar fastighetsbolags och fastighetsfonders hallbar-
hetsarbete. K2A har for forsta gangen deltagit i den officiella
jimférelsen och arets studie omfattade 2084 fastighetsbolag
i75 linder. Utvirderingen gar igenom ett stort antal hallbar-
hetsaspekter kopplade till bland annat miljo, social hillbarhet,
styrning och uppfoljning. K2A:s resultat blev 90 av 100 mojliga
poing, vilket resulterade i toppbetyget fem stjirnor och att
bolaget rankades nist hogst av samtliga bérsnoterade bostads-

bolag i den globala jamférelsen.
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Morningstar Sustainalytics

Sustainalytics ESG-riskbedémning omfattar mer dn 14 000
foretag, som bedoms utifran hur exponerade de ir for olika
hallbarhetsrisker och hur vil dessa risker hanteras av respektive
bolag. Under 2023 fick K2A en ESG risk rating pa 12.0, vilket
innebir en lag risk.

ESG Risk Rating

12.0
Low Risk
= -

010 10-20 2040

HIGH SEVERE

=40 A0

Hantering av héllbarhetsrisker

En hallbar verksamhet ir en framtidssikrad verksamhet. Att
arbeta aktivt med att identifiera och hantera risker avseende
hallbarhetens tre ben — ckonomisk, ekologisk och social
hillbarhet — ir en del av K2A:s affirsmodell. Genom att ta aktiva
val med hinsyn till risker, men dven majligheter, sikrar K2A
verksamheten - inte bara idag utan dven pé lang sike.

Sida

FN Global Compacts principer’

Ménskliga réttigheter 30,74

1. Stédja och respektera internationella ménskliga
rattigheter inom sféren fér féretagens inflytande.

Férsékra att deras egna féretag inte ér inblandade
i krédnkningar av ménskliga rattigheter.

Arbetsrétt
3.

30, 150
Upprétthélla féreningsfrihet och erkénna ratten
till kollektiva férhandlingar.

Eliminera alla former av tvédngsarbete.

. Avskaffa barnarbete.

. Avskaffa diskriminering vad géller rekrytering och
arbetsuppgifter.

Miljo 74-75

Stédja férsiktighetsprincipen vad géller
miljérisker.

. Ta initiativ fér att stérka ett stérre
miljdmedvetande.

Uppmuntra utvecklandet av miljévéanlig teknik.

Bekampning av korruption 74

10. Motarbeta alla former av korruption, inklusive
utpressning och mutor.
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Héllbarhet i leverantdrskedjan
K2A:s leverantérer har en viktig roll i virdekedjan. Som
bestillare av varor och tjanster har K2A bade ett ansvar och
en mojlighet ate stilla krav med koppling till hallbarhet. Det
bidrar till efterlevnad av internationella principer om hillbart
foretagande, som FN Global Compact, men ocksé till hantering
av risker inom virdekedjan. Exempelvis stiller K2A krav pa
sina leverantérer att folja bolagets leverantorskod som utgir
fran FN:s global compacts tio principer samt linjerar med ISO
26000:s 7 principer — avseende minskliga rittigheter, arbetsritt,
miljé och antikorruption. Denna kravstillning sker bdde vid
upphandling av nya leverantérer samt vid fornyelse av avtal.
K2A efterstrivar nira och lingsiktiga samarbeten med sina
affirspartner for att tillsammans frimja héllbarhet genom hela
virdekedjan. Under 2023 fortsatte kartliggningen av K2A:s
leverantorskedjor. Kartliggningen utfors dels med avseende pa
risker gillande méjlighet till uppfyllnad av FN Global Compacts
tio principer, dels pé risker kopplade till biologisk mingfald. Den
absoluta majoriteten av K2A:s leverantérer ar svenska leveran-
torer av byggnadsmaterial och komponenter, energi och el samt
tjansteleverantdrer av olika slag, exempelvis teknikkonsulter,
arkitekter och fastighetsskotare.

Varor och tjinster i forvaltningen av vara fastigheter kops
in i egen regi. Vid upphandling av entreprenérer och inkép av
tjanster reglerar K2A i avtal vilket ansvar bolagets partner har
inom affirsetik, miljo och arbetsférhallanden.

Uppférandekod och nolltolerans mot korruption
K2A:s foretagskultur grundas pé fortroende och affarsmissighet.
Som en del av detta ir det viktigt for bolaget att f6lja gallande
lagar och regelverk. K2A:s uppférandekod ir ett vikrigt styr-
dokument i bolagets interna och externa arbete och innehaller
rikelinjer for att sikerstilla ett ansvarsfullt beteende,

hég affirsetik och respeke for minskliga rittigheter.
Uppférandekoden baseras pi K2A:s kirnvirden, samt

principerna i FN:s Global Compact och de 17 globala méalen i
FN:s Agenda 2030. Uppférandekoden omfattar alla bolagets
intressenter, inklusive medarbetare, leverantérer, entreprendrer
och underentreprendrer. For att sikerstilla kunskap och
efterlevnad ir utbildning om uppférandekoden obligatorisk

och ingar som en del i introduktionsprogrammet f6r samtliga
nyanstillda pd K2A. Under 2023 férekom noll fall av korruption

Visselblasarfunktion

K2A har en policy och rutin for visselblasning som kan anvindas
vid misstanke om brott mot K2A:s kirnvirden, uppférandekod
eller lagstiftning. Funktionen hanteras av en extern part som
sakerstiller visselblasarens anonymitet. Anmilningarna ska
hanteras och utredas skyndsamt och effektivt. Information om
uppforandekoden och visselblasarsystemet ingar som en del

i introduktionsprogrammet for alla nyanstillda. Under 2023
inkom inga anmilningar om &vertridelser, oegentligheter eller
nagot annat som strider mot K2A:s kiirnvirden eller
uppforandekod eller mot lagstiftning.

Samarbeten fér utveckling och framtidssékring

For att bygg- och fastighetsbranschen ska ha en majlighet att
uppnd Parisavtalets klimatmél beh6ver omstillningen ske snabbe,
vilket stiller hoga krav pa anpassningsférméiga och flexibilitet.

K2A driver och deltar i ett flertal branschoverskridande
samarbeten kopplade till bland annat klimatneutralt byggande,
social hallbarhet, digitala delningslosningar och materialval
med lag klimatpaverkan. Se sida 28 f6r K2A:s samarbeten och
medlemskap.

K2A ska vara en kunskapsbirare och inspirator for andra
bolag inom niringslivet. Samtidigt som K2A utvecklas dr ambi-
tionen att bidra till att branschen ror sig i en positiv rikening
genom att dela med sig av kunskap och goda exempel.

K2A:s fastighet Galaxen i Vésterds fardigstélldes under andra kvartalet 2023. Fastigheten bestér av 155 hyresbostéder och fyra
lokaler. Galaxen &r miliécertifierad enligt Svanen.
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Hallbar planet

En central del i att vara ett grént fastighetsbolag ar att ta ett ldngsiktigt ansvar

for verksamhetens paverkan pd ménniskor och miljé. K2A:s klimatmal om en

klimatpositiv vardekedja ar 2027 &r en viktig del for att bolaget ska bidra till en

vélmdende planet i linje med Parisavtalet. Genom att vara med och ta ansvar fér

kommande generationer forbereder sig K2A ocksé fér en framtid med nya

forutsattningar och krav pé foretag.

Mal

100 procent av K2A:s byggnader i férvalining ska
vara klimatriskinventerade.

Utfall

K2A:s klimatpéverkan redovisas enligt GHG-protokollets scope
1-3 fér samtiliga relevanta kategorier.

Klimatriskinventeringar &r genomférda fér 100 procent av
fastighetsporiféljen.

K2A minskar utsléppen av véxthusgaser i scope 1-3 jamfort
med 2022.Den stora minskningen beror fréimst pd minskad
nyproduktion.

Véxthusgasutslépp scope 1-3

ton kg CO,e/kvm
116,9
26 105
8 649 32,2
1291 |
2021 2022 2023 2021 2022 2023

Fér detalierad redovisning av
véixthusgasutslépp i scope 1-3,
se sida 141.

Strategi fér minskade utslépp av véxthusgaser
Bygg- och fastighetssektorn star for mer dn en femtedel av
Sveriges utslipp, enligt berikningar fran Boverket'. Det gér

den till en av de sektorer i Sverige som star for storst utslipp av
vixthusgaser. En majoritet av utslippen kommer frin ny- och
ombyggnation, vilket till stor del beror pa utslipp fran
produktion av byggmaterial. Om ett byggbolag enbart miter sina
direkta utslipp och inte utslipp kopplade till material eller andra
utslipp i bolagets virdekedja (scope 3) riskerar siffrorna dirfor
att ge en missvisande bild av bolagets klimatpaverkan.

De slutsatser som K2A drar utifran detta ir dels att material-
valet ar det enskilt viktigaste beslutet for ett byggande bolag som
vill minska sina utslipp och dels att ett bolag som pa allvar vill
bidra till minskade koldioxidutslipp méiste mita utslippen av
vixthusgaser i hela sin virdekedja, det vill siga scope 1-3.

K2A arbetar aktivt med att undvika och reducera utslipp
av vixthusgaser i hela virdekedjan, fran nybyggnation till
forvaltning. Utgéngspunkten ir att K2A:s byggnader ska ha lag
klimatpéverkan fran ingdende material vid nyproduktion och
lagt behov av extern energitillforsel i forvaltningsskedet, for att
pA sa sitt minimera klimatpaverkan.

1) https://www.boverket.se/sv/klimatdeklaration/om-klimatdeklaration/syfte/
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Genom att fokusera pa byggnation med stomme i tré, ett
material som har lag klimatpaverkan och som dessutom binder
kol, ger K2A:s nyproduktion upphov till betydligt lagre utslipp
jimfért med likvirdig byggnad med stomme i stal och betong.
Utdver stommaterialet ir K2A:s fokus vid nybyggnation och
renovering att anviinda aterbrukade material dir det 4r méjlige
och i annat fall anvinda material som bestar av dterbrukade
ravaror eller annat material med ligsta méjliga klimatpaverkan.
For att minska utslippen frin befintligt bestind arbetar
K2A kontinuerligt med smart styrning, driftsoptimering och
uppfoljning av energianvindningen. Bolaget investerar dven i
fornybar elproduktion till byggnaderna. Mer att lisa om detta
finns pé sida 36.

Sedan ar 2020 har K2A kartlagt och beriknat bolagets
utslipp av vixthusgaser enligt GHG-protokollets scope 1-3, se
bild sida 25 for forklaring av de olika scopen. K2A:s utslipp i
samtliga scope framgér i detalj pa sida 141. For verksamhetsdret
2023 minskade utslippen pa total basis till f5ljd av utebliven
nyproduktion, vilket tydliggors i den laga klimatpaverkan for
scope 3 for 2023.
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Ansvarsfull framtidssékring med klimatanpassning
av fastighetsbestédndet

Klimatforindringarna och riskerna som f6ljer i deras spar ir
de storsta hoten mot nutidens och framtidens samhillen. Dirfor
behéver ett hillbart fastighetsbestand vara fysiskt motstinds-
kraftigt — bade idag och over tid. En framtidssikrad byggnad
innebir en lagre risk och ir en tryggare investering. Att veta vilka
risker som finns inom bestédndet blir ddrfor en férutsittning for
att skydda fastighetsvirden och kunna forvalta fastigheterna si
effektivt som majlige.

K2A kartlagger och hanterar framtida klimatrisker och
méjligheter pé savil bolags- samt fastighetsnivé. Pa bolagsniva
identifieras och analyseras fysiska klimatrisker och
omstillningsrisker som kan ha en 6vergripande paverkan pé hela
verksamheten. Omstillningsrisker kan till exempel vara indrade
lagkrav, behov av teknologiska uppgraderingar, risker kopplade
till leverantérskedjan och materialférsérjning eller paverkan pa
bolagets varumirke.

P4 fastighetsniva har K2A utfort en inventering av hela
det befintliga fastighetsbestandet med avseende pa framtida
klimatrisker enligt IPCC:s RCP 8.5 klimatscenario'. Ytterligare
inventeringar gors lopande vartefter bolaget pdborjar ett projeke
eller forvirvar nya fastigheter.

Resurseffektivitet och cirkularitet
Sambhillets anvindning och omhindertagande av naturresurser
formar bide minsklighetens, miljéns och ekonomins
vilbefinnande. Genom att anvinda nya och foridlade naturre-
surser mer effektivt kan miljopaverkan och kostnader minskas,
samtidigt som de sociockonomiska mélen inom ramen for
Agenda 2030 uppnas. Bygg- och fastighetsbranschen stéir for en
betydande del av samhillets materialanvindning samt miljé- och
klimatpaverkan, samtidigt som sektorn star fir 35 procent” av
allt avfall inom EU. Genom att stilla om till mer resurseffektiva
kretslopp kan savil exploateringen av naturresurser som utslipp
av vixthusgaser minska.

K2A strivar efter att vara resurseffektivt genom hela
virdekedjan. Det innebiér bland annat ansvarsfull anvindning
av vatten, energi och material samt minimering och effektiv

Klimatriskinventering

hantering av avfall. Svanenmirkningen av bolagets
nyproducerade bostider ir ett viktigt kvitto pa detta arbete.
Genom att vilja klimateffektiva material med hog kvalitet 6kar
bostidernas och installationernas livslingd. Trd som stom-
material och smarta infistningsmetoder gor materialen littare
att byta ut, underhilla och terbruka. Tack vare smarta plan-
16sningar dir stammar for el, vatten och avlopp ir placerade mot
korridorer underlittas ett framtida stambyte dir inget material
i badrummet behéver rivas och storningen for de boende blir
minimal. Volymelementen monteras ihop sa att de i framtiden
ska vara litta att demontera och kunna anvindas i nya hus
antingen i sin helhet eller genom &terbruk av byggmaterial.

K2A:s byggnader ir demonterbara, flyttbara och ater-
anvindbara. Om ett omrade hamnar i riskzon f6r 6versvimning
eller om behovet av studentbostider minskar till £6ljd av att
en hogskola liggs ned gar det att montera ned byggnaden och
bygga upp volymelementen pa annan plats. Aterbruksalternativ
ir en del av byggprocessen och under 2023 togs en strategi for
resurseffektivitet fram i syfte att minska bolagets miljobelastning
vid anvindning av byggmaterial vid ny- och ombyggnation.
Strategin 4r en del av K2A:s fardplan for att nd sitt klimatmal till
2027. Att frén borjan bygga med hog kvalitet pa byggmaterial
och hég standard pa bostidderna bidrar till att kunden tar béttre
hand om sin bostad och behovet av reparationer minskar, vilket
i forlingningen leder till ligre underhallskostnader och ligre
utsldpp av vixthusgaser.

Tillgingen till vatten ir av stor betydelse och K2A virnar
om vatten som en naturresurs. For att mojliggora en effektiv
dagvattenhantering pa fastigheterna arbetar K2A med olika
typer av dagvattenlésningar som ir dimensionerade for
att klara framtida klimat med extrema skyfall, vilket ocksa
minskar risken for klimat- och viderrelaterade vattenskador i
byggnaderna. K2A arbetar dven f6r att minska fastigheternas
vattenanvindning. Bland annat anviinds snalspolande toaletter,
duschmunstycken och blandare som bidrar till minskad 4tging
av vatten. Fastighetsautomationen gor det ocksa littare att folja
upp anvindningen och pé si vis uppticka och itgirda eventuella

lickage i tidigt skede.

K2A inventerar samtliga byggnader i det befintliga fastighetsbesténdet med avseende pé féljande klimatrisker:

» Oversvémning pé grund av héjda vattennivéer i hav, vattendrag och sjéar

= Skyfall

= Varmebéljor
= Snéfall

m Brénder

= Markstabilitet

Varie risk har graderats enligt skalan: ingen, 1&g, medel eller hég risk. Utifrén detta har &tgérdsférslag tagits fram
som K2A integrerar i handlingsplaner fér férvaltningens underhéllsplan fér respektive byggnad. Idag ér processen
genomférd fér 100 procent av fastigheterna i K2A:s portfél;.

K2A:s kunder kan kénna sig trygga med att husen har férutséttningar fér god inomhuskomfort och motstdnd mot
bland annat vérmebéljor, éversvémningar och skyfall. Med vélméende kunder som vill bo kvar sékrar bolaget sina
framtida hyresintékter.

1) https://www.klimatanpassning.se/klimatanpassa/underlag-for-klimatanpassning/klimatscenarier-1.87742
2) https://www.boverket.se/sv/byggande/uppdrag/uppdrag-om-cirkular-ekonomi-i-byggsektorn/
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Biologisk méngfald

Klimatrisker, klimatpaverkan och biologisk mangfald ir tre
viktiga miljofrigor som ir titt ssmmankopplade. Ju fler vixter
som finns, desto storre kapacitet finns att ta upp koldioxid i
atmosfiren. Fler vixter skapar dven skugga, vilket lindrar effek-
ten av virmebéljor och bidrar med naturlig dagvattenhantering
genom upptag av vatten via rotterna.

Nyexploatering i ett omride kan medfora att savil ekologiska
och kulturella virden som rekreationsvirden pé platsen péaverkas.
Bland annat finns en risk att spridningsvigar for vixter och djur
hindras. K2A arbetar aktivt for att vid nyproduktion stotta lokal
biologisk mangfald och lokala ekosystemtjinster. Byggmetoden
med volymelement som monteras pa plats innebir avsevirt
mindre paverkan pa nirmiljon 4n traditionella byggmetoder.

Ofta kan trid och vixtlighet bevaras, dven i de fall dir de vixer
precis intill huskroppen. Dirutéver anligger K2A insektsholkar
som inrymmer boplatser for lokalt rodlistade arter, anligger
grona tak och skapar grona innergardar med vixter som
blommar hela blomningsisongen, vilket genererar foda for djur,

insekter och pollinatorer.

e

a3
BFLIE:

o

Fossiloberoende verksamhet

Att bli oberoende av brinslen som ger upphov till fossila utslipp
dr en viktig del av K2A:s langsiktiga klimatarbete. Transporterna
till byggplats och energianvindningen i byggnaderna ir exempel
pa delar av virdekedjan som bolaget har ridighet 6ver och
arbetar aktivt med att piverka. Exempelvis gor det skillnad

att transporter mellan fabrik och byggplats drivs pA HVO
(biodiesel) eller att arbetsmaskiner pa byggplats och i fabriker ér
eldrivna. Fér uppvirmning av byggnaderna tecknar K2A grona
fjarrvirmeavtal i de kommuner som erbjuder grén fjarrvirme
och bolaget har sedan 2021 avtal om fossilfri fastighetsel for hela
fastighetsbestindet.

P& Roten i Umed har K2A 277 studentlégenheter. P& innergérden har den naturliga véxtligheten bevarats i sé stor utsréickning
som mojligt. Innergdrden utgdr en gemensam plats dér de boende kan samlas och nyttja elgrillen.
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Gron scen for bostadsdebatt under
Almedalsveckan

P& Almedalsveckan méts varje ar politiker, intresseorganisationer och féretag

for att diskutera politik och samhdllsfragor. 2023 anordnade K2A Almedalens
grénaste scen fér bostadsdebatt som en del av K2A:s tiodrsfirande. Det blev en
heldag med seminarier dér riksdagsledaméter, kommunalréd, vd:ar, arkitekter och
andra diskuterade fragor kopplade till bostadsbyggande och héllbarhet.

Seminarierna hélls i centrala Visby och mycket fokus lades pé& den stora
nedgéngen i byggandet, men ocksd pé hur politik, fastighetsbolag och investerare
kan bidra att klimatutslappen hélls nere néar byggandet vél tar fart igen. Boverkets
analys ar fortfarande att det behévs 60 000 nya bostdder per ar fram till 2030.
Samtidigt ska Sverige minska sina utsldpp och en femtedel av dem kommer frén
fastighetssektorn — den allra stérsta delen fran byggnation.

Aven detta &r lockade K2A:s Almedalsarrangemang en stor och namnkunnig
publik med &ské&dare fran savdl néringslivet som frén politikens vérld. Behovet av
en tydligare politisk styrning mot héllbart byggande, gérna med utgdngspunkt i
klimatdeklarationerna, var ett tema som lyftes fran flera héll och éven ett sektor-
specifikt klimatmal fér bostadssektorn var uppe fér diskussion. Ett sddant mal finns

idag bara fér transportsektorn.

atshialayet
¥

Det grina i
1| b

Johan Knaust, vd p& K2A, Marie Passburg, Sverigechef pé Boklok, Andreas Hatzgeorgiou, vd Stockholms Handelskammare, Jennie
Nilsson (S), riksdagsledamot och bostadspolitisk talesperson, Katarina Luhr (MP), riksdagsledamot och bostadspolitisk talesperson och
moderator Pontus Ekerljung, pr-chef pé K2A.
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Hallbara bostader

Grunden fér K2A:s verksamhet ér att bygga och férvalta héllbara bostdder som

bidrar till vilméende mdnniskor och miljé. Ambitionen ar att skapa bdsta méjliga

forutsattningar fér en haéllbar livsstil dar det ar latt for kunderna att géra val for

lagre miljdpaverkan i sin vardag. K2A har kontroll éver hela vérdekedjan och

arbetar med innovativa och systematiska insatser for att skapa vérde i varje led,

frén utveckling av miljé- och klimateffektiva bostéder till hallbar férvaltning av

fastigheterna.

Mal

Miljécertifiera all nyproduktion.

Minska energianvéndningen med fem

Kundnéjdhet éver branschgenomsnitt.

procent frén 2022 till 2023.

Utfall

Under 2023 miljscertifierades all
nyproduktion enligt Svanen.

kvm A .
omp
100 %
105,0 99,3
2021 2022 2023 2021 2022

Den relativa energianvéndningen har
minskat med cirka 9 procent, métt i kWh/

2023

Kundnéjdheten under 2023 uppgick till
82 procent. Branschgenomsnittet
2023 var 81 procent.

64 %

2021

2022

2023

Kontroll éver vardekedjan

K2A kontrollerar hela virdekedjan, frin utveckling av bostads-
projeke till forvaltning, och kan dirmed arbeta med atgirder for
minskad miljopaverkan och virdeskapande i varje led. Med en
kontrollerad och standardiserad fabriksproduktion av ligenheter
for leverans direke till byggarbetsplatsen kan spill minimeras och
transporter optimeras, vilket bidrar till ligre klimatpaverkan.

Det trd som anvinds dr nirproducerat, vilket ytterligare
begrinsar miljépéverkan fran transporter i virdekedjan.

K2A erbjuder hyresbostider, studentbostider och samhills-
fastigheter pi marknader med hég tillvixt och efterfragan. Pa
ménga orter, inte minst i universitets- och hogskolestiderna,
rader det stor brist pé hyresritter. Genom att bygga yteffektiva
bostader i attraktiva ligen till en rimlig hyra fyller K2A ett
tydligt behov i samhillet. P4 sa vis bidrar bolaget till en hallbar
och inkluderande bostadsmarknad.

Framtidssékring av befintligt besténd

En utmaning for hela fastighetsbranschen ér att hantera
fastigheters hallbarhetsprestanda. K2A arbetar aktivt med
forvaleningsbestandets klimatpaverkan, energianvindning och
utemiljoer for att byggnaderna ska ha en hg hallbarhets-
prestanda bide nu och i framtiden. I den 16pande forvalenings-
processen har bolaget rutiner for att inventera och identifiera
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dtgirder som kan paverka byggnadens fysiska prestanda, som
siteningar i mark utanfor byggnaden eller funktionen av de
tekniska systemen i byggnaden.

Under 2023 har arbetet fortsatt med miljécertifiering av
fastighetsbestandet enligt Svanen och Miljébyggnad iDrift. For
fastigheter som forvirvats utan miljocertifiering och ér ildre dn
tre ar har certifiering utforts i enlighet med det svenska
miljécertifieringssystemet Miljobyggnad iDrift. For all
nyproduktion har miljcertifiering enligt Svanen tillimpats.
I'slutet av 2023 var 72 procent av bolagets fastighetsarea
certifierad och 24 procent ir under pagiende certifiering. Vid
certifiering i enlighet med bade Svanen och Miljébyggnad
iDrift utvirderas och kravstills hur fastigheterna utformas och
forvaltas ur ett livscykelperspektiv.

I K2A:s forvirvade dldre byggnader investerar bolaget i
energieffektiviserande dtgirder som injustering och adaptiv
virmestyrning samt fastighetsnira fdrnybar energiproduktion
genom solceller. Som en del av K2A:s arbete med biologisk
méngfald kommer det befintliga fastighetsbestandet att ses
Gver med avseende pa gronytor och ekosystemtjinster, dir en
Skad mingd gronytor kan bidra till hantering av regnvatten i
samband med skyfall samt mervirden f6r kunder, klimat, djur

och insekter.
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P& flera av K2A:s studentbostadsorter arrangeras 16pande trivselaktiviteter sdésom omrédesdagar, grillkvéllar och insparks-
evenemang i samband med terminstart. Bilden &r fran K2A:s fastighet Véstern i Sundsvall.

Minskad energianvéndning

K2A arbetar kontinuerligt med uppfoljning, driftsoptimering
och smart styrning for att minska energianvindningen och
anvinda energi pd ett mer effekeivt sidtt. K2A:s digitaliserade
fastighetsbestand gér det méjligt att i realtid kontrollera
energianvindningen genom att fjirrstyra virme, ventilation och
elanvindning. Genom att snabbt kunna reagera pé avvikelser
cller gora justeringar utifran vixlande viderforhallanden kan
betydande energibesparingar goras.

Under 2023 har en rad energieffektiviseringsitgirder
genomforts och arbetet med installation av solceller pa befintliga
fastigheter har fortsatt. Vidare har nista steg i digitaliserings-
strategin tagits dd K2A inlett ett samarbete med Myrspoven
for att tillimpa Al-styrning av virme- och ventilationssystem
pa majoriteten av fastigheterna. Dessa dtgirder har tillsammans
medfort att energianvindningen i jimforbart befintligt bestind
minskat med cirka nio procent.

Arbetet med energieffektiviseringsatgirder fortsitter under
2024 da K2A utdkar samarbetet med Myrspoven till att omfatta
fler fastigheter och effektivisera styrning av byggnadernas
tekniska system.

For att fa en s& fornybar energimix som majligt producerar
K2A egen el via solceller och arbetar med batterilagring.

Under 2022 tredubblade foretaget mangden egenproducerad
solel jamfort med 2021. Under 2023 tilkom nio nya solcells-
anlidggningar i bestandet, samtidigt saldes sju fastigheter
med egenproducerad solel, vilket medforde att 6kningen av
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egenproducerad solel stannade pé 26 procent for 2023. Totalt
hade K2A vid utgingen av 2023 18 solcellsanliggningar, med
en arlig produktion pa 721 MWh el, fordelade pa bolagets
fastigheter. Det motsvarade 13 procent av bolagets fastighetsel
under samma period, eller elanvindningen fér 750 genomsnitt-
liga K2A-lagenheter.

Som en del av vart taxonomiarbete fortsitter vi att minska var
energianvindning i hela bestdndet och pé si vis 6ka andelen av
ckonomiska aktiviteter som klassas grona enligt EU-taxonomin.

Framtidens bostéader byggs i tré

K2A:s bostéder tillverkas i tré — det enda férnybara
och klimateffektiva byggmaterialet. Vért tré
kommer frén nérproducerat héllbart svenskt
skogsbruk och:

m Minskar CO,-utsldppen under byggprocessen.
m Binder CO, under hela byggnadens livslangd.

= Mdjliggér mer energieffektiva transporter dé
prefabricerade légenhetsvolymer i tré véager
mindre én motsvarande i exempelvis betong.

m Ar ett vackert och levande byggmaterial.

m Ar tystare att bygga med, lattare och ger en bra
arbetsmiljé.

m Ar lait och milivénligt, men samtidigt héllfast
och har léng livsldngd.
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Miljécertifieringar for kvalitetssékring

Sedan 2018 har K2A licens for att bygga Svanenmirkta hus. I
K2A:s byggprocess liggs sirskilt stor vikt vid att gora héllbara
och langsiktiga val i alla delar av processen. Svanenmirkningen
syftar bland annat till att sikerstilla en god och hilsosam
boendemiljé. Det handlar exempelvis om att vilja material av
hég kvalitet som ir fria frin miljo- och hilsoskadliga kemikalier.
K2A gir igenom de material som anvinds for att sikerstilla att
kraven efterfoljs. Exempelvis dr material i ytskike kontrollerade
med avseende pa emissioner for att sikerstilla att de inte avger
farliga imnen, vilket bidrar till en hilsosam och giftfri innemiljé.
Kraven for att erhilla miljécertifiering 4r hdga och omfattar
bland annat en kvalitetssikrad byggprocess, noggrant genom-
forda materialval och hég energieffektivitet.

Boende fér en haéllbar livsstil
For minga kunder, framfor allt studenter och ungdomar, ir
lagenheten hos K2A det forsta egna boendet. Som fastighets-
dgare har K2A en méjlighet att ligga grunden f6r hallbara
beteenden genom att underlitta en hillbar livsstil. K2A erbjuder
exempelvis ellidcykel- och elbilspool, elgrillar pa innergardarna,
digitala nycklar och kylboxar for att leverera matkassar. Samtliga
fastigheter har miljorum med goda sorteringsmojligheter.
Kunderna uppmuntras dven att aterbruka inredning och far
tips pa hur de kan reducera energi- och vattenanvindningen i
sina bostdder. Miljéer och tjinster som stimulerar till ett hillbart
beteende kan skapa livslanga vanor som ir bra for bide planetens
och kundernas vilmaende. Under 2023 inférdes en gron hyres-
bilaga for alla K2A:s hyresgister — dir fastighetsigarens ansvar
for hallbarhetsarbetet framgar, men dven forvintningarna pa de
boende avseende bland annat resursforbrukning, killsortering

och transportval.
Pa flera av K2A:s orter — Lund, Stockholm, Visteras, Givle,

Umea och Orebro - erbjuds kunderna bilpooler med elbilar

enligt det egna konceptet BoBil. Bilpoolen lanserades 2018 och
ir ett attraktivt inslag i en modern delningsekonomi.

Miljévinster uppstar dé flera hushall kan dela pa ett firre antal
bilar. En annan férdel 4r att behovet av att bygga parkerings-
platser minskar, vilket ofta skapar utrymme for att bygga fler
bostider som genererar kade hyresintikeer.

For att uppmuntra kunder hos K2A till hallbara transportsitt
som gang, cykel och kollektivtrafik har entréerna utrustats
med digitala anslagstavlor som visar resplaner och tidtabeller
for narmaste kollektivtrafikpunkt. I samtliga nyproducerade
bostider har kunderna tillgang till cykelparkeringar, bide
inomhus och utomhus. I vissa fastigheter finns dven vallabodar
och cykelverkstider fr enklare underhall.

Kunder som trivs

Kundtrivsel, trygghet och forutsittningar for samvaro ir en del
av K2A:s grundkoncept. Utgangspunkten ir act K2A:s kunder
ska trivas och vilja bo kvar linge. Att kiinna sig trygg i sitt hem
ir viktigt for alla mianniskor och det ir centralt for K2A att

vara en positiv samhillskraft som bidrar till utvecklingen av
attraktiva och levande bostadsomraden. Ambitionen ir att skapa
inbjudande och sikra utemiljéer dir alla kunder 4r vilkomna
och kinner sig trygga. Dirfor liggs stor vike vid utformningen
av ytorna mellan husen, exempelvis genom att anligga lekplatser
eller gemensamma uteplatser och samlingslokaler dir kunder
kan métas och umgis. I vissa fastigheter finns inslag av samhills-
fastigheter sasom LSS-boenden, férskolor och serviceboenden.
Att minniskor med olika levnadsméonster bor tillsammans i
samma kvarter ir positivt for tryggheten da méinniskor ror sig i
omradet olika tider pa dygnet. Baserat pa denna insike har K2A
tagit fram ett koncept for de egenutvecklade fastigheterna som
kallas 24-timmarskvarter. Trygga och attraktiva bostadsomriden
leder ocksa till snabbare uthyrning och firre omflyttningar,
vilket bidrar till 6kad lonsamhet. Utdver utformningen av de

K2A:s 155 hyreslégenheter p&4 Galaxen i Vésteras fardigstélldes under det andra kvartalet 2023. Projektet ér producerat i

svenskt certifierat tré och miljscertifieras enligt Svanen.
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K2A:s fastighet Hortonomen i Véxjé ligger med topplége intill Linnéuniversitetet och har vacker sjéutsikt éver sjgn Trummen.
Huset bestar av 100 nyproducerade och Svanenmérkta studentbostéder.

fysiska miljoerna anordnar K2A olika aktiviteter for kunderna.
Under 2023 anordnades aktiviteter dver hela landet, till exempel
paskaggsjake och julklappsjake, samt grillkvillar.

K2A har ett nira samarbete med studentkaren pd ett flertal
av de orter bolaget verkar pa, exempelvis Givle och Sundsvall. I
Vixjo deltar K2A i en samverkansgrupp for trygghet pa Campus
tillsammans med kiren, kommunen och 6vriga fastighetsigare.

No6jda kunder ir en forutsittning for K2A:s framgang och
dirfér ett vikeige mal. Enlige NKI, N6jd Kund Index, var
kundnéjdheten 82,2 procent under 2023. En faktor som gett
tydlig positiv effekt i NKI har varit egen personal pa orterna,
vilket skapar forutsittningar for langvariga kundrelationer och
minimerar omflyttningar. En kundnira forvaltning ér viktig for
att K2A ska kunna leverera bra och snabb service.

En I8pande och nira dialog som bygger pa direktkontakeer
med kunderna frimjar lojalitet och kundnéjdhet. Forvaltningen
av fastigheterna bedrivs dirfor med egen personal i sa stor
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utstrickning som méjlige. Genom att kunderna ser och méter
samma lokala bovirdar i sin nirmiljé skapas en kinsla av
personligt bemétande, tillit och trygghet. Detta bekriftas
dven av en tydlig uppgang i kundnéjdhet pa de orter dir K2A
gatt frin extern till egen forvaltning. I dagsliget har K2A en
Gvervigande del egen forvaltning.

Andra standardkoncept for kunder hos K2A ir fri tillging till
elgrillar pa innergirdarna — ett uppskattat inslag. I Linkoping
och Sundsvall finns sa kallade “felleshus”, samvarolokaler med
kok som kunderna kan boka for egna sammankomster. I manga
studentfastigheter tillhandahéller K2A studentcaféer dir studen-
terna kan triffas och studera tillsammans. Bolaget anlitar dven
studenter p plats som ansvarar for att 5ppna, stinga och hilla
lokalerna i ordning. I Sundsvall driver K2A ett trygghetsboende
for dldre och i Linképing fardigstilldes under aret ytterligare ett
trygghetsboende med generdsa ytor for socialt umginge samt en
trygghetsvird som anordnar gemensamma aktiviteter.
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Attraktiv arbetsgivare

K2A ér ett ungt, snabbvéxande féretag och ska vara en inkluderande arbetsplats

dér medarbetarna kénner engagemang och stolthet. K2A strévar efter att erbjuda

en inspirerande, j@mlik och inkluderande arbetsmiljé med en féretagskultur dar

medarbetarna kan trivas, utvecklas och har méjlighet att utnyttja sin fulla poten-

tial. Féretagskulturen praglas av K2A:s kdrnvarden — kundfokus, nytdnkande och

l&ngsiktighet.

Mal

Kénsférdelningen pé& K2A ska vara minst
40 procent kvinnor och minst 40 procent
mdan.

Utfall

Bolagets ledningsgrupp ska ha en jamn
kénsférdelning, vilket innebér minst 40
procent kvinnor och minst 40 procent
mdn.

K2A:s medarbetare ska vara néjdare én
branschgenomsnittet.

Andelen kvinnliga medarbetare pé
moderbolaget uppgick under 2023 till

Andelen kvinnor i ledningsgruppen

under 2023 uppgick till 30 procent (30).

Under 2023 genomférde K2A fér andra
géngen en medarbetarundersékning.

37 procent (42).

63 %
37 %

Kvinnor Man Kvinnor

70 %
30 %

Man

Employee Net Promotor Score, eNPS,
mater hur villiga medarbetarna ér att
rekommendera K2A till andra. Skalan
gér frén -100 till 100. K2A:s resultat blev
23+, vilket motsvarar mycket bra enligt

eNPS:s skala.
100
0
-100
2022 2023

K2A som arbetsgivare
K2A ir ett entreprendriellt bolag som priglas av hogt tempo och
snabba beslutsprocesser. Foretagskulturen bygger pa kirnvirdena
kundfokus, nytinkande och lingsiktighet. K2A:s kirnvirden,
tillsammans med styrdokument som hillbarhetspolicy, personal-
policy, jamstilldhetspolicy och uppforandekod ir vigledande. I
en liten organisation som K2A:s blir varje enskild medarbetares
bidrag mycket betydelsefullt och att rekrytera ritt personer till
denna milj6 4r en forutsittning for en fortsatt framgangsrik
utveckling av bolaget. Medarbetare uppmuntras att viga tinka
nytt och innovativt for att pd ett Iésningsorienterat stt bidra till
att utveckla verksamheten och skapa virde for bolagets intres-
senter. Det dr avgorande att medarbetarnas kompetens motsvarar
verksamhetens behov for att méta marknadens utmaningar. For
samtliga medarbetare sker utbildningar I6pande i enlighet med
medarbetarens utvecklingsplan och baserat pa behov. Under
2023 fick samtliga av bolagets anstillda och styrelsemedlemmar
mojlighet att genomga en héllbarhetsutbildning via Sustademy.
Vid arsskiftet hade 79 % klarat utbildningen.

K2A ska fortsitta vara en attraktiv arbetsgivare som kan
locka och behélla motiverade och kompetenta medarbetare.
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For att sikerstilla medarbetarnas motivation genomférs arliga
medarbetarsamtal, dir individuella 6nskemil och behov av
vidare kompetensutveckling kartliggs. Under 2023 genomférdes
en ny medarbetarundersékning som stirkee bilden av att K2A ir
ett bolag dir medarbetare trivs och ir stolta att arbeta.

K2A som arbetsplats

K2A ska fortsatt erbjuda attraktiva arbetsplatser med fokus
pa hilsa och sikerhet. Istillet for att ha ett ledningssystem

for hilsa och sakerhet har K2A tillsatt en forbattringsgrupp.
Forbittringsgruppen arbetar proaktivt med érliga skydds-
ronder pa samtliga verksamhetsstillen for att minimera risken
for arbetsplatsolyckor och tillbud samt for att garantera

att de anstillda har en siker och hilsosam arbetsmiljo.
Forbittringsgruppen utser skyddsombud, som representerar
tjanstemin och arbetare. Anstillda har méjligheten att skicka
in forbittringsforslag anonymt till forbittringsgruppen.

Vid allvarliga forseelser uppmanas de anstillda att anmiila i

visselblasarfunktionen.
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Glada vinnare pd K2A:s 10-arsfirande. Frén vénster: Karina Antin, héllbarhetschef, Gésta Jansson, energi- och teknikansvarig,
Kevin Aslund, férvaltningsassistent och William Celsing, regionchef.

Véalméaende medarbetare

K2A ska erbjuda medarbetarna en arbetsmiljé som ar trygg,
siker och hilsosam. Sivil den psykosociala som den fysiska
arbetsmiljon ir viktig for att medarbetarna ska trivas. Vid de
irliga medarbetarsamtalen utvirderas arbetsmiljon. Resultatet
utvirderas och implementeras i kommande ars handlingsplan.
Som en del i arbetet for att 6ka trivseln finns mojlighet att
delta i gemensamma aktiviteter pa veckobasis samt halvérsvisa
trivselaktiviteter dir bide styrelsemedlemmar och medarbetare
har méjlighet att delta. K2A erbjuder dven friskvirdsbidrag och
medarbetare pa moderbolaget har tillgang till privat sjukvirds-
forsikring. K2A har en forbittringsgrupp som Iépande tar emot
forbittringsforslag och arbetar med att forbittra arbetsmiljon.
I forbattringsgruppen ingar representanter frin hela organisa-
tionen. Forbattringsgruppen sammantrader kvartalsvis. Under
2023 har gruppen fortsatt med arbetet f6r medarbetares trivsel
och fokuserat pa forbittringsatgirder frin foregiende drs
medarbetarundersokning.

Maéngfald och jémlikhet

K2A ska vara en inkluderande arbetsplats dir medarbetarnas
olikheter virdesitts och respekteras. Inom K2A rider noll-
tolerans mot diskriminering och krinkande sirbehandling,
vilket dven framgér av bolagets jamstilldhetspolicy och
uppforandekod. K2A har en process pa plats for att hantera
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incidenter eller brott mot interna riktlinjer. Inga incidenter
rapporterades under 2023. Under 2021 initierades en intern
arbetsgrupp for mangfald och jimlikhet i syfte att driva och
utveckla arbetet vidare. Under 2023 gjordes bland annat en
genomlysning av bolagets processer och styrdokument for att
sikerstilla att bolaget arbetar i enlighet med uppsatta riktlinjer
och policyer. P4 samma sitt som K2A arbetar med mangfald och
jamlikhet stalls dven krav pa att leverantorer och under-
entreprendrer tar ansvar for detta i sina organisationer. Vid
tecknande av avtal atar sig samtliga leverantorer att f6lja K2A:s
leverantdrskod. Under 2023 har det inte rapporterats nigra
incidenter kopplat till negativ social paverkan i leverantérs-
kedjan.

Koncernen har en jamstalldhetsplan till st6d for arbetet med
att frimja lika villkor pa arbetsplatsen. Andelen kvinnor inom

moderbolaget uppgick 2023 till 37 procent (42).

Organisation och medarbetare

K2A:s verksamhet organiseras i omradena Affirsutveckling,
Pigaende projekt, Produktion och Férvaltning samt de koncern-
gemensamma funktionerna Hillbarhet, Ekonomi/Finans och
Kommunikation/IR vid huvudkontoret i Stockholm.
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Intressentdialog

och vdasentlighetsanalys

Intressentdialog

Utvecklingen inom fastighetsbranschen gar snabbt, vilket stiller
héga krav pd anpassningsforméga och flexibilitet. I syfte att
utveckla och forbittra K2A:s interna arbete och externa erbju-
dande har det genomférts en visentlighetsanalys som fangar
upp bolagets intressenters férvintningar. Den genomgripande
intressentdialog som utfordes 2022 kompletterades under 2023
for att fa med risker och méjligheter vid klimatférindringar,

i enlighet med CSRD (Corporate Sustainability Reporting
Directive). Tidigare enkit kompletterades med svarsalternativ

avseende klimatrisker och -méjligheter, bade ur ett ekologiskt

Intressentgrupper Vésentliga aspekter

L&g klimatp&verkan
Grénytor och utemiljder
Bostadsstandard och materialval

Kunder

Kommunikation med fastighetséigare

och finansiellt perspektiv. Pa s sitt kunde dessa risker och
mojligheter tas med i den dubbla visentlighetsanalysen.

De viktigaste intressentgrupperna for K2A ir bolagets kunder,
leverantédrer, medarbetare och ledningsgrupp, samhille och
kommuner, lingivare och investerare samt styrelse och dgare.
Baserat pé intressentdialogen har ett antal visentliga aspekter
identifierats och avgrinsats till de som bolaget primirt paverkas
av eller som berér bolaget indirekt via omvirlden. Kontakt med
intressenter har skett genom webbformulir, [6pande dialogtill-
fillen, individuella intervjuer med investerare och banker och

kundundersokningar via webbenkiter.

Kontakter och dialogtillféllen

Kundundersékningar (NKI)
Kunddialoger
Férvaltning och kundtjéinst

Webbenkét

Service och kollektivirafik néra fastigheten

Trygghet och trivsel

Resurseffektivitet och cirkularitet
Lag klimatp&verkan

Leverantérer

Materialval med 1&g miljs- och hélsopéverkan

Arbetsmiljsvillkor

Tecknande av avtal, bestéllningar och méten
Besdk i fabrik och p& byggarbetsplats
Revisioner

Webbenkét

Balanserade kommersiella villkor och rimliga

férutséttningar

Medarbetare och Lag klimatpéverkan

IedningSgrUpp Kundngjdhet

Materialval med 1&g miljs- och hélsop&verkan

Bostadsstandard och materialval
Méngfald och jamlikhet

L&g klimatp&verkan
Resurseffektivitet och cirkularitet
Samhéllsengagemang
Bostadsstandard och materialval

Samhalle och
kommuner

Grénytor och biologisk méngfald

Grénytor och biologisk méngfald
Materialval med 1&g miljé- och hélsopéverkan

L&g klimatp&verkan

Langivare
Bolagsstyrning och afférsetik

Materialval med 1&g miljé- och hélsop&verkan

Resursanvéndning

Bolagsstyrning och afférsetik
L&g klimatp&verkan
Resurseffektivitet och cirkularitet
Arbetsmiljsvillkor

Tillvéixt och avkastning

Investerare

Resursanvéndning
Bolagsstyrning och afférsetik
Lag klimatp&verkan

Tillvéixt och avkastning

Styrelse och dgare
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Ledningsgruppsméten
Teamméten
Internméten
Medarbetarsamtal
Medarbetarenkdét
Webbenkat

Deltagande pé nétverkstréffar
Deltagande i branschforum

Resultat frén branschundersékningar
Individuella méten

Webbenkét

Kvartalsrapporter
Finansiella intyg
Individuella méten
Webbenkat

Investerarpresentationer
Ekonomiska rapporter
Individuella méten
Webbenkat

Styrelseméten
Individuella méten
Ekonomiska rapporter
Strategidag
Webbenkat



K2A Arsredovisning 2023
Hallbarhetsrapport

Den uppdaterade intressentdialogen for 2023 lyfte fram féljande
aspekter som de storsta finansiella riskerna:

» Energif6rsorjning
m Resursfloden

m Resurseffektivitet
m Vattenanvindning
m Arbetsmiljovillkor

Vidare lyftes nedan aspekter som de med stérst finansiell

mojlighet:

» Anpassning till klimatforindringar
m Energi

m Resursfloden

m Resurseffektivitet

» Arbetsmiljovillkor

m Balans mellan arbete och fritid

» Exploatering av mark

I den uppdaterade intressentdialogen framgar det tydligt att flera
klimataspekter ses som bade en potentiell risk och mojlighet.

Vasentliga aspekter
(primar intressentgrupp)

1. L&g klimatpéverkan (alla)

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

3. Resursanvéndning (medarbetare och
ledningsgrupp, leverantérer, styrelse och
dgare)

4. Bolagsstyrning och afférsetik
(investerare, styrelse och dgare, l&ngivare)

5. Materialval med l&g miljs- och
héalsopéverkan (leverantérer, styrelse och
dgare, l&ngivare)

6. Samhaéllsengagemang (leverantérer,
samhadlle och kommuner)

7. Kundngjdhet (kunder, medarbetare och
ledningsgrupp, styrelse och égare)

8. Arbetsmiljévillkor (investerare,
leverantérer, l&ngivare)

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

10. Bostadsstandard och materialval
(kunder, samhélle och kommuner, styrelse
och dgare)

11. Grénytor och biologisk méngfald
(medarbetare och ledningsgrupp, samhéille
och kommuner, kunder)

12. M&ngfald och jémlikhet

(medarbetare och ledningsgrupp,
leverantérer, investerare)

13. Transparens (l&ngivare)

14. Kommunikation (medarbetare och
ledningsgrupp, l&ngivare)

15. Service och kollektivtrafiknéra (kunder,
samhdlle och kommuner)

16. Utveckling av stadsdelar (investerare
och kommuner)

Vasentligt for K2A:s intressenter

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

18. Balanserade kommersiella villkor och
rimliga férutséttningar (leverantérer)

Vasentlighetsanalys

I'visentlighetsanalysen framtagen 2022 viktas K2A:s visentliga
héllbarhetsaspekter mot de aspekter som identificrats som viktiga
for bolagets intressentgrupper och utgér en grund for hur bolagets
utvecklingsinsatser prioriteras.

En ny visentlighetsanalys genomfordes under 2023 i enlighet
med CSRD. Denna kommer att presenteras i samband med
redovisning enligt nya direktivet.

Tidigare visentlighetsanalys visar att K2A:s vésentliga aspekeer
ir i linje med de som identifierats hos intressentgrupperna. Baserat
pa bolagsstrategi och intressentdialoger har de visentliga frigorna
kategoriserats i fyra fokusomraden. Samtliga fokusomraden
utgdr K2A:s strategiska hillbarhetsomraden och framgir med
detaljbeskrivningar pa sida 41-42:

Hallbar planet
Beskriver vilka insatser som krivs for att hantera och minska

paverkan pa klimatet och ckosystemen.

Héllbara bostdder

Beskriver hur bolaget arbetar med kvalitet och energieffektiva
losningar som skapar klimat- och miljéférdelar samt uppmuntrar
till en hallbar livsstil.

Attraktiv arbetsgivare

Beskriver hur K2A arbetar for en inspirerande, jamlik arbets-
miljé med en foretagskuleur dir medarbetare har mojlighet att
utnyttja sin fulla potential.

Ansvarsfulla och l6nsamma afférer

Beskriver hur bolagets systematiska hillbarhetsarbete bidrar till
langsiktig Ionsamhet och tillvixt och didrmed ett 6kat virde for
bolagets intressenter.

Koppling till GRI-standard

Fér hénvisning till hur identifierade vésentliga aspekter
relaterar till K2A:s strategi och styrning, se hénvisning
till aktuella upplysningar i GRI-index, sida 136-138.

Vasentligt for K2A:s arbete for héllbar utveckling
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Fastighets- och projektportfélj

Fastighets- och projektportfél;

Bostdder och samhallsfastigheter pé& utvalda orter
K2A:s verksamhet med forvaltningsfastigheter och projeke dr
koncentrerad till Stockholm, Milardalen och ett antal utvalda
universitets- och hogskoleorter. Forvaltningsobjekten med
totalt 5 159 bostider omfattade vid arets slut en uthyrbar yta om
187 060 kvm, varav 161 732 kvm utgjorde bostider. Ut6ver det
forfogar K2A dver en byggrittsportfolj som méjliggor utveckling
av 3 871 bostider motsvarande cirka 144 000 kvm uthyrbar bo-
stadsyta, samt samhillsfastigheter med en uthyrbar yta om cirka
33 000 kvmn. K2A:s framtida fastighetsutveckling har ett srskilt
fokus pé Stockholmsregionen, dir bolaget har en majoritet av
sina byggritter — totalt 2 269 stycken.

K2A utvecklar och erbjuder frimst tva bostadskategorier
— yteffektiva hyresbostider och studentbostider. Bolagets
hyres- och studentbostider utvecklas i samverkan med berorda
kommuner pé efterfrigade ligen med bra kommunikationer
samt nirhet till service och hégskole- och universitetsomraden.
K2A har som mél att utveckla ett tillrickligt stort fastighets-
bestind per ort for att uppnd en effektiv forvaltning med egen
personal.

Fastighetsvarde

Mkr

12 000

10 000
8 000
6 000
4000
2 000

2019 2020 2021 2022 2023

Antal bostader

Antal
10 000 -

673

8 000 497 |1137
6 000
4000
2 000

0
2019 2020 2021 2022 2023

[ | Bostéder i férvaltning I Bostider i produktion Bostéder i projekt
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L&ngsiktigt égande foérutsatter hog kvalitet och
héallbarhet

K2A utvecklar fastigheter med fokus pé langsiktigt dgande och
forvaltning i egen regi, vilket staller hoga krav pa kvalitet och
héllbarhet. Kraven pé kvalitet omfattar alltifran det geografiska
laget till byggmetod och materialval. De utvecklade fastigheterna
ska dels vara attraktiva for kunderna, dels effektiva att forvalta.
Bolaget utvecklar miljomirkta bostider som prefabriceras med

stomme av tra.

Tillvéxt genom fastighetsutveckling

K2A har expanderat kontinuerligt sedan bolaget grundades
2013 genom att i projeke utveckla fastigheter till forvaltnings-
objekt samt komplettera med forvirv. K2A anskaffar ofta mark
for bostadsproduktion via kommunal markanvisning. Bolaget
har etablerat goda kontakter med foretridare for kommuner
ver hela landet, vilket skapar méjligheter till fortroendefull
samverkan for att bygga och erbjuda fler bostider till kommun-
invanarna. Méjligheterna att f3 fram mark till bostadsindamal
varierar mellan olika kommuner. Det gor dven ledtiderna for

planprocesserna.

Férsdljningar

K2A har under 2023 genomfort forsiljningar av totalt elva
fastigheter for att anpassa balansrikningen till en miljé med
hégre rintenivaer och for att frigora finansieringsutrymme for
fortsat tillvixt. Forsiljningarna genomfordes till i genomsnitt
99,9 procent av bokfort virde. P4 ridande marknad far det ses
som ett tydligt styrkebesked som visar virdet av att ha moderna
och miljocertifierade bostider med hég kvalitet i bra ligen, vilket
ir vad K2A:s fastighetsportfolj bestir av.

Investeringar

K2A firdigstillde under 2023 nio projekt med sammanlagt
1059 bostidder. K2A:s investeringar under ret uppgick till
1276 Mkt i fastigheter, varav 972 Mkr avser forvirv och 304
Mkr avser projektutveckling. I inledningen av 2024 har K2A
slutfort all pagiende produktion. Terminsaffiren avseende
Norrtilje Rodalen 1 planeras att tilltridas den 1 juli 2024.

Investeringar i egen projektutveckling samt férvérv

Mkr
2000

1500
1000

500

2019 2020 2021 2022 2023

| Investeringar i projekt [ Investeringar i férvérv

Investeringarnas klimatpéverkan

I diagrammen nedan redovisas K2A:s investeringar utifrin
klimatpaverkan. Klassificeringen, som baseras pi K2A:s grona
ramverk och som harmoniserar med Ciceros ramverk, syftar till
att ge investerare en transparent redovisning av intiktsstrommar
och investeringar for att kunna bedéma hur K2A:s verksamhet

lever upp till bolagets hégt stillda krav pé ekologisk héllbarhet.

Investeringar 2023

Férdelning enligt CICERO

Férdelning enligt ramverk
Shades of Green'

for gréna aktier

8 %

\

32 %
35%

lB%

o Mérkgréna fastigheter

92 % 25 %

. Gréna byggnader

o Ovriga byggnader o Mellangréna fastigheter
Ljusgréna fastigheter

Gula fastigheter

Férdelning projekt och férvérv

24 %

76 %

. Projekt
. Férvary

1) https://www.spglobal.com/ratings/en/products-benefits/products/
second-party-opinions
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Férvaltningsobijekt

Férvaltningsobjekt i sammandrag 31 december 2023

Fastighets-
Férvaltningsobjekt Antal Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde Hyresvérde kostnader Driftséverskott
uppdelat per kategori bostdder  Bostéder Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm
Hyresbostader 1657 69295 3077 3416 47197 177 2451 41 560 134 1851
Studentbostéder 3334 76 515 5401 3761 45912 228 2789 53 650 169 2061
Sambhaéillsfastigheter 168 15922 16850 987 30111 69 2119 10 300 60 1819
Summa/genomsnitt 5159 161732 25328 8 163 43 641 475 2541 104 554 362 1937
Fastighets-
Forvaltningsobiekt Antal Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde Hyresvarde kostnader Driftséverskott
uppdelat geografiskt bostdder  Bostéder Lokaler Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm Mkr  kr/kvm
Stockholm/Maélardalen 2078 70503 5885 4091 53561 217 2841 42 547 172 2248
Universitets- och hégskoleorter 2 923 80785 11293 3605 39153 222 2406 55 599 161 1745
Ovriga orfer 158 10 444 8150 467 25116 37 1977 7 359 30 1609
Summa/genomsnitt 5159 161732 25328 8163 43 641 475 2541 104 554 362 1937
Férvaltningsobijekt per kategori
Antal férvaltade bostédder Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvérde, Mkr Hyresvarde, Mkr

32 %
9
39% 449%  42% 46 %
187 060 48 %
65 %
3%
18 % 12 %
. Hyresbostéder
@ studentbostader
Sambhéllsfastigheter
Férvaltningsobjekt per geografi
Antal férvaltade bostéder Uthyrbar yta, kvm Fastighetsvéirde, Mkr Hyresvérde, Mkr
9
40 % 41 % 44% 46 % %
187 060 49% 50% 8163 475
57 %
0
3% 10 % 6% 8 %

o Stockholm/Mélardalen
® universitets- och hégskoleorter
Ovriga orter

Information om férvaltningsobijekt &r baserad p& bedémningar och antaganden om hyresvérde, ekonomisk uthyrningsgrad och fastighetskostnader. Uppgifter
om hyresvérde och fastighetskostnader &r bedémningar och avser helér. Fastighetskostnader inkluderar inte fastighetsadministration. Antaganden om
ekonomisk uthyrningsgrad avser l&ngsiktig vakans rensat frén projekivakans och tillféllig initial vakans under inflyttningsperiod i samband med férdigstéllande.
Uppgifter om fastighetsvérde avser verkligt véirde per balansdagen. Bedémningarna och antaganden innebér osékerhetsfaktorer och uppgifterna ovan ska inte

ses som en prognos.
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Férvaltningsobjekt

Fardigstallt, Total yta, Bostdder, Hyresvérde,
Férvaltningsobjekt Kategori’ ar kvm st Mkr
Enképing Bredsand 1:282 Sa 2023 880 - 2,5
Enk&ping Bredsand 1:353 H 2020 2 342 34 4,4
Enképing Centrum 15:7 Sa 2017 680 6 1,7
Enképing Galgvreten 3:7, 3:8 H 2016/2019 4 060 140 10,4
Enk&ping Génsta 2:106 H 2019 4560 80 9,8
Enkdping Nynds 1:8 Sa 2018 441 6 1,7
Flen Ripan 2 Sa 2020 500 ) 1,7
Gotland Visby Jérnvégen 6-7 St 1997/1999 4238 161 9,3
Gotland Visby Korpralen 1 St 2022 1850 74 59
Gotland Visby Rekylen 1 St 2000 838 43 2,0
Gévle Andersberg 17:42 Sa 2014 448 6 1,6
Gévle Kungsbéck 2:21 St 2015 2 024 95 5,7
Gavle Kungsbéck 2:26, 2:29 St 2020/2021 7 243 265 20,2
Gévle Olsbacka 50:6 St 998/2017 4754 200 12,4
Haninge Kolartorp 1:296 H 2016 5753 123 16,1
Haninge Kolartorp 1:365, 1:371, 1:8 H 2018 7 945 185 23,6
Haninge Kolartorp 1:47, 1:372, 1:373 H 2020 5885 154 18,4
Heby Lilla Ramsjé 1:12 Sa 2019 462 6 1,7
Héssleholm Hantverkaren 5 Sa 2000/2015 3217 29 2,2
Hdassleholm Méstaren 1, 6 Sa 1930/2003/2015 1330 9 0,9
Hassleholm Mébelfabriken 8 Sa 1992/2015 850 6 0,6
Jarfélla Barkarby 2:60 St, Sa 2022 6317 205 24,4
Karlstad Harklévern 1 St 2021 1058 46 2,9
Karlstad Kronokasséren 3 St 2017 2 635 122 7,2
Karlstad Ukulelen 1 St 2016 5294 248 13,7
Katrineholm Ratten 2 Sa 2020 493 6 1,9
Kiruna Jégarskolan 8:6 St 2017 1646 72 5,8
Kiruna Kiruna 1:304-305, 1:307-309 Sa 2000 8 038 - 15,0
Linképing Intervallet 7-9 St, Sa 2023 3169 112 9,9
Lule& Glidet 1 H 2023 4 660 95 8,8
Lule& Vallan 1 H 2023 5424 115 10,6
Lund Helgonagérden 5:12 St 2010/2017/2020 1136 40 3,5
Lund Nécken 1 H 2023 3580 98 8,3
Lund Parasollet 1 St 2019 2 564 120 7,8
Motala Lilla Berg 1:4-5 Sa 2022 505 6 1,9
Nyképing Nélberga 1:250 Sa 2020 500 6 1,7
Nyképing Svarvaren 10 Sa 2020 486 6 1,7
Oxeldsund Boken 6 Sa 2021 445 6 1,7
Oxelésund Kérsbéret 1 Sa 2023 455 6 1,8
Partille Ugglum 14:217 Sa 2015 572 6 2,0
Ronneby Svenstorp 20:5 Sa 2021 505 6 1,7
Stockholm Isaberg 1 FP 1971 1572 - 2,9
Stockholm Kopiepennan 1 St 2017 1610 60 6,0
Stockholm Skutkrossen 16 FP 1967 384 - 0,5
Stockholm Utvecklingsfastigheter FP - 750 5 1,7
Stréingnds Engel 2 Sa 2019 485 6 1,7
Stréingnés Laven 20 Sa 2018 470 [e) 1,4
Stréingnds Norra Skogen 1:12 Sa 2018 470 6 1,5
Sundsvall Férrédet 4, 9 St 2022 5435 238 15,5
Sundsvall Grénborg 6 St 1998/2009 2 837 80 4,8
Sundsvall Sidsjéhsjden 14 H 1942/2021 5366 90 10,0
Sundsvall Sidsjdhsjden 4 Sa 1942/2015 7 932 - 11,8
Sédertélie M&snaryd 1:4 Sa 2017 532 6 1,7
Téby Réksvampen 1 Sa 2021 726 6 2,3
Umed Roten 1 St 2016 6175 277 17,2
Uppsala Luthagen 18:3 Sa 2020 510 6 1,9
Uppsala Vaksala-Lund 28:2, 29:1 Sa 2014 840 10 3,3
Véster&s Forntiden 2 H 2023 6784 155 17,0
Véxjd Diskussen 2 H 2023 6 949 185 18,8
Véxjé Hortonomen 1 St 2022 2 640 100 6,8
Véxjo Slottsstaden 4 St 2005 3829 113 7,0
Orebro Bottenhavet 21 St 1968/2020 7 239 352 18,8
Orebro Glidplanet 5 H 2018 3910 88 9,6
Orebro Oreganon 1 St 2017/2018 6 635 306 20,1
Orebro Startbanan 3 H 2022 3198 115 8,2
Summa 187 060 5159 475,3

1) Sa = Sambhaéllsfastigheter, St = Studentbostéder, H = Hyresbostéder
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80 studentbostdde

Under det fiérde kvartalet 2023 tilldelades K2A tvé markanvisningar i Midsommarkransen i sédra Stockholm genom direkt-
anvisning. Markanvisningarna ligger ett par minuters promenadavsténd frén tunnelbanestationen Midsommarkransen och
omfattar tillsammans 80 studentlégenheter och 40 hyreslagenheter.

Under 2024 planerar K2A byggstarta Slakthusomrédet. Kvarteret som ligger intill Avicii Arena och TELE2 Arena i Stockholm
kommer besté av en idrottshall, 247 student- och forskarbostéder samt en férskola.
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Pdgdende projekt

Pagiende projeke delas in i bostider i "produktion” som bestir av projekt dir byggstart har skett och bostider i ’projekt” som dnnu

inte har byggstartats.

Padgéende projekt i produktion

Totalt hade K2A 253 bostider i produktion per 31 december
2023, vilket motsvarar 6,5 procent av hela projektportfoljen
om totalt 3 871 bostider. Under juni 2022 fattade K2A beslut
att pausa produktionen i de egna fabrikerna och skjuta upp
byggstarter till f5ljd av ett svirbedomt marknadslige pa grund
av kriget i Ukraina och osiker tillgang till vissa insatsvaror. I och
med detta beslutade K2A att senareligga bolagets operationella
tillvixtmél om 10 000 bostider under forvaltning, som tidigare
var avsett att uppnds under 2025. Under 2023 byggstartades
inga nya projekt. Oavsett om K2A utvecklar fastigheten i egen
regi eller med stod av tredje part stills hoga krav pd standard,

langsiktighet och hallbarhet.

Projekttidplan

Fardigstallande av projekt

Under 2023 firdigstilldes totalt nio projekt med sammanlagt
1 059 bostider. Av de firdigstillda projekten utvecklades fyra
projekt med sammanlagt 550 bostider i egen regi — varav 283
bostider uppfordes av K2A Trihus och 267 uppférdes genom
totalentreprenad. Fem projekt med sammanlagt 509 bostider
avsg tilltride av terminsaffirer.

Under forsta kvartalet firdigstilldes Enkdping Bredsand.
Under andra kvartalet firdigstilldes Visterds Forntiden,
Lulea Glidet, Lund Nicken och Umea Appellunden. Under
tredje kvartalet firdigstilldes Vixj6 Diskusen och Linkoping
Intervallet. Under fjirde kvartalet firdigstilldes Uppsala Sala
Backe (avyttrades med frantride i december 2023)* och Luled
Vallan.

Hyres- 2023 2024 2025
Antal vérde
Fastighet/ projekt Kommun  bostéder Mkr Ql Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 4
Fardigstéllda projekt under 2023
Bredsand férskola Enképing - 2,5 s
Galaxen Vasterds 155 17,0 Y
Skrinet Lule& 95 8,8
Sirenen Lund 98 8,3 NI
Appellunden Umed 83 7,4 Y
Diskusen Véxjoé 185 18,8 I
Generatorn Linképing 112 9,9 I
Sala backe 50:1 & 2* Uppsala 216 21,8 I
Spiran Lule& 115 10,6
P&g&ende projekt i produktion
Planeten Vésterds 62 51
Magasinet Norrtélie 191 23,7 I -

M Pagéende projekt
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Total projektportfslj
Utéver projekten i produktion férfogar K2A over byggritter
som méjliggor utveckling av yteerligare 3 618 bostider och
sambhillsfastigheter. Dessa pigaende projekt befinner sigi olika
faser — fran detaljplaneprocesser till projekeplanering infor
byggstart. Tillsammans med projekten i produktion utgdr dessa
projekt K2A::s totala projektportfélj.

Den totala projektportf6ljen omfattar dirmed totalt 3 871
bostider med en planerad uthyrbar yta om 143 708 kvm, samt
lokaler och samhillsfastigheter med 32 641 kvm uthyrbar yta.

Padgéende projekt per kategori

Under 2023 har pagiende projekt minskat med 994 bostider.
Aktiviteter som minskat antalet bostider i pigaende projekt
innefattar firdigstallande av 1 059 bostider samt, som en foljd
av skiftat fokus, har K2A avstéct eller silt 265 bostadsbyggritter
i regionstider. Aktiviteter som 6kat antalet pagiende projekt
bestar av 120 tillkommande bostadsbyggritter i Stockholm
samt uppdateringar i existerande projeke vilket resulterat i en
utdkning om netto 210 byggritter.

Padgéende projekt uppdelat geografiskt

Antal bostéder i
pagéende projekt

Beddmt hyresvérde for
pégédende projekt, Mkr

21 %
27 % ?

520

73 %

o Hyresbostader
@ studentbostider
Sambhallsfastigheter

15 %

Antal bostéder i
pégéende projekt

24 % .”%

3871 520

Beddmt hyresvéarde for
pégéende projekt, Mkr

76 %
83 %

. Stockholm/Mélardalen
Universitets- och hégskoleorter
Ovriga orter

Information om pé&géende projekt i &rsredovisningen &r baserad p& bedémningar om storlek, inrikining och omfattning av pégéende projekt samt nér i tiden
projekt bedéms startas och fardigstéllas. Vidare baseras informationen pd bedémningar om framtida projektkostnader och hyresvérde. Bedémningar och
antaganden ska inte ses som en prognos. Bedémningar och antaganden innebér osékerhetsfaktorer b&de avseende projektens genomférande, utformning och
storlek, tidsplaner, projektkostnader samt framtida hyresvérde. Informationen om pégéende projekt omprévas regelbundet och bedémningar och antaganden
justeras till félid av att pdgé&ende projekt fardigstélls eller tillkommer samt att férutséttningar féréindras. Fér projekt som ej byggstartats har finansiering ej
upphandlats, vilket innebér att finansiering av p&géende projekt &r en osékerhetsfaktor.

Planeten i Véasterds bestér av 62 hyresbostdder och fardigstéalls under férsta kvartalet 2024. Fastigheten ér byggd av svenskt
certifierat tré och miljécertifierad med Svanen.
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Padgéende projekt

Byggstart,  Fardigstéllt, Total yta, Antal Hyresvéarde,
Padgéende projekt i produktion Kommun Kategori' Status? ar ar kvm bostéder Mkr
Planeten Vasterds H 2,2021 1,2024 2 463 62 5,2
Magasinet Norrtélie H 1,2022 2,2024 10 758 191 23,1
Summa 13 248 253 28,3
Ovriga pagéende projekt i prioriterade omréden
Perrongen Stockholm St 6 2024 2026 6562 247
Slakthus férskola Stockholm Sa 6 2024 2026 1230 -
Slakthushallen Stockholm Sa 6 2024 2026 2130 -
Trétornet Stockholm H 5 2025 2027 4170 115
Stinsen Nyndshamn  H 3 2025 2027 6414 180
Havet Orebro St 6 2025 2027 1024 36
Korpralen Gotland St 2 2025 2027 1672 76
Akroken Sundsvall St 6 2025 2027 1892 86
Sandstugan Stockholm H 3 2026 2028 4149 120
Kérnhuset Stockholm St 5 2026 2028 1958 89
Timmerfallet Stockholm St 2 2026 2028 4 400 200
Juliana Vésterds St 6 2026 2028 990 45
Skogsliden Stockholm H 5 2027 2029 3425 92
Verkstan Stockholm H 1 2027 2029 2780 80
Bétvarvet Stockholm H 1 2027 2029 3 400 95
Oxléggen Stockholm St 2 2027 2029 1100 40
Kastanjen Stockholm St 2 2027 2029 2 140 80
Imperiet Stockholm H 2 2027 2030 7 000 188
Atelién Stockholm H 2 2030 2032 5935 152
Summa 62 371 1921
Ovriga pagéende projekt
Baronen Sundsvall H 6 2026 2028 7 071 187
Férseglet Vésterds H 6 2026 2028 5420 145
Brinken, etapp 1 Bords H 4 2026 2028 7 639 201
Ekersvéigen Orebro H 3 2026 2028 10 500 240
Harkldvern, etapp 2 Karlstad H 6 2026 2028 3128 81
Lugnet Sundsvall H 6 2027 2029 2 558 70
Brinken, etapp 2 Borés H 2 2028 2030 9 894 213
Summa 46 210 1137
Totalt 121 829 3311
Samégda projekt, antal bostéder, yta samt hyresvérde héanférligt till K2A
Viby 19:3 Upplands-Bro H 6 2024 2030 23 520 400
Angpannan (projekt i priorierat omréde) Vésterds Sa 6 2024 2027 23150 -
Torget Uppsala St 4 2025 2027 7 850 160
Summa 54 520 560
Totalt per balansdagen 176 349 3871

1) Sa = Samhaéllsfastigheter, St = Studentbostéder, H = Hyresbostéder

2) Beroende p& vilken fas respektive detaliplan befinner sig i beaktar K2A en andel av byggrétternas bedémda verkliga vérde. 1 = Planbesked (25 %),
2 = Start-PM (50 %), 3 = Planprogram (50 %), 4 = Plansamré&d (75 %), 5 = Utstéllning (75 %), 6 = Detaljplan faststélld (100 %)
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Urval av fardigstdllda projekt 2023

Lule& Skrinet
95 hyresbostader

Skrinet ligger i utvecklingsomradet

Kronan, dir boende erbjuds ett centrum-
nira lige med naturen runt knuten. Hir
erbjuds totalt 95 hyresligenheter om

1-3 rum och kék, med underliggande
garage. K2A forvirvade fastigheten

fran Lerstenen som finansierat, byggt
och fardigstillt projekeet i dess helhet.
Tilleride skedde under andra kvartalet
2023. Total uthyrbar yta uppgar till
3736 kvin med ett hyresvirde om

7,8 Mkr. Fastigheten ir miljocertifierad
enligt Miljobyggnad Silver och uppnar
miljoklassen ljusgron enligt K2A:s grona
ramverk.

Véasterds Galaxen

155 hyresbostéder

Under 2023 firdigstilldes Galaxen i
Visteras med totalt 155 hyresbostider
och fyra lokaler. Galaxen ligger fyra
kilometer frin Visteris centrum med
goda rekreationsméjligheteter. Total
uthyrbar yta uppgar till 6 784 kvm med
ett hyresvirde om 17,0 Mkr. Projektet har
miljécertifierats enligt Svanen och uppnar
den hégsta miljoklassen morkgron enlige
K2A:s grona ramverk.
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Véxjé Diskusen

185 hyresbhostéder

I tredje kvartalet 2023 firdigstilldes
fastigheten Diskusen 2 i Arenastaden i
Vixjo, tva kilometer fran centrala Vixjo.
I Arenastaden vixer Vixjds nista centrum
for idrott och kultur fram. Projektet
bestar av 185 hyresbostider. Total
uthyrbar yta uppgér till 6 949 kv med
ett hyresvirde om 19,7 Mkr. Fastigheten
ir Svanencertifierad och uppnar den
hégsta miljoklassen morkgron enlige
K2A:s grona ramverk.
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Sveriges bdsta studentbostader

De bdésta studentbostdderna som férdigstdlldes under 2023 tillhér K2A. Det stod klart
i januari 2024 nér Studentbostadsprisets jury utsdg K2A:s studentboende Generatorn
i Linképing till 2023 ars prisvinnare. Generatorn @r inte bara unikt som studentbo-
ende, utan huset dven troligtvis det stérsta plusenergihus i trad som byggts i Sverige.

VINNARE AV

Studentbostadspriset
2023

GENERATORN

Ll v K2A

Hir finns 112 nybyggda ligenheter, 90 studentbostider och 22 trygghetsbostider, tillsammans med flera olika gemensamhetsytor
— bland annat pa den vackert inglasade toppvéningen. I motiveringen till K2A:s vinst betonades byggnadens sirskilda miljomassiga
hillbarhet, men ocksd det arkitektoniska uttrycket samt hur ligenheterna anpassats efter studenternas behov och énskemal. Spridd,
Secretary och Septembre ér de arkitektkontor som varit med och ritat Generatorn.

Studentbostadspriset delas ut av branschorganisationen Studentbostadsforetagen. Priset tilldelas ett studentbostadsprojekt som
genom innovation, hallbarhet och utformning méter kundgruppens behov och stirker hogre utbildning. Det ér tredje ret priset delas
ut och K2A har som enda bolag varit nominerade varje ar. Under samma period har inget annat bolag fitt mer én en nominering,

g mih 2 i
B e = _.

Hinderbanan, Gavle
Nominerat 2021

Luftseglaren, Jarfélla
Nominerat 2022
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Bostdder i attraktiva ladgen

pd véxande orter

I ménga kommuner i Sverige dr bristen pd hyresbostader stor till f6ljd av urbanisering

och befolkningstillvéxt. K2A utvecklar sitt fastighetsbestand pé orter dér efterfrdgan ér

hoég oavsett konjunkturldge.

Vid utgangen av 2023 férvaltade K2A sammanlagt 5 159
bostider i 27 kommuner jimfort med 5 012 bostider forega-
ende 4r. Samtidigt hade bolaget 3 871 byggritter for framtida
utveckling i 19 kommuner. Pa tre av orterna hade K2A samigda
projekt med andra bostadsutvecklare. Totalt hade bolaget 9 030
(9 877) bostider i férvaltning eller i pgaende projeke.

K2A:s bostdader finns i attraktiva légen

K2A utvecklar och erbjuder frimst tva bostadskategorier —
hyresbostider och studentbostider — pa orter dir det rader
bostadsbrist. Bolagets yteffektiva hyres- och studentbostider
utvecklas i samverkan med berérda kommuner pé efterfragade
lagen med bra kommunikationer och nirhet till service.
K2A:s studentbostider aterfinns i attraktiva ligen pa eller i
direke anslutning till campus, det vill siga universitets- och

hégskoleomraden.

Expansion via markanvisningar och férvéry

K2A erhéller ofta mark for bostadsproduktion via kommunal
markanvisning. Bolaget har etablerat goda kontakter med
foretridare for utvalda kommuner, vilket skapar méjligheter till
fortroendefull samverkan for att bygga och erbjuda fler bostider
till kommuninvinarna. Mojligheterna att fa fram mark till
bostadsindamil varierar dock mycket mellan olika kommuner
liksom tiderna for planprocesserna.

K2A har under 2023 erhallit tvd markanvisningar som innebir
att projekeportfdljen tillforts projekt med byggritter fr utveck-
ling av 120 bostider. Stockholm dr K2A:s viktigaste marknad.
Av de 3 871 byggritter som K2A férfogar 6ver finns idag 2 269
i Stockholmsregionen Det innebir att mer 4n hilften av K2A:s
byggritter finns i Stockholmsregionen.

Konkurrensméssiga férdelar

K2A specialiserar sig p4 moderna, klimatsmarta hyres- och
studentbostider med hég standard i attraktiva ligen samt
erbjuder kundnira férvaltning med hog servicenivi genom
innovativa l6sningar. Detta ger bolaget konkurrensmissiga
fordelar gentemot andra aktorer. Miljdcertifiering av K2A:s
bostider stirker ocksa bolagets position. Ytterligare en konkur-
rensfordel ar att bolaget fokuserar pa yteffektiva bostider som
inrymmer alla efterfragade funktioner pd en mindre boyta. Pa si
vis kan kunderna erbjudas en ligre manadshyra med bibehallen
funkeion.
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Bostadsmarknaden

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

Bristen pa bostader ér stor i de flesta av Sveriges kommuner,
men framfor allt i de dynamiska storstadsregionerna. Det ér i
regioner med hogre ekonomisk tillvixt som flest arbetstillfillen
skapas och befolkningstillviixten 4r som stérst. Frimst saknas
smé bostider med rimliga hyror, det vill siga mindre hyresritter.
70 procent av hushallen i Sverige bestér idag av en till tva

personer.

Drivkrafter p& bostadsmarknaden

En vilfungerande bostadsmarknad for hyresbostider forutsitter
flera faktorer sisom:

» En underliggande befolkningstillvixt

m En balans mellan utbud och efterfragan

m En vil fungerande arbetsmarknad

Stark befolkningstillvéxt

Sveriges befolkning har okat kraftigt under det senaste decenniet
fran 9,6 till 10,6 miljoner invanare, vilket motsvarar en genom-
snittlig tillvixtokning om strax under en procent per r. Sveriges
befolkning 6kade under 2023 med 0,3 procent

Befolkningsméngd, antal miljoner invénare
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| livfulla Arenastaden, beléget cirka 2 kilometer véster om Véxjé centralstation har K2A byggt 185 Svanenmérkta hyresbostéder.
Husen fardigstélldes och flyttades in under det tredje kvartalet 2023.

Befolkningstillvéxt per kommun
Befolkningen okar for Sverige som helhet, men mellan Sveriges kommuner varierar befolkningsférindringen. Urbaniseringen driver
alle fler till de dynamiska storstadsregionerna dir flest arbetstillfillen skapas.

Befolkningsokningen for de orter didr K2A forvaltar eller uppfor bostider framgr av stapeldiagrammet nedan dir varje stapel avser
befolkningsokning per kommun under de senaste tio iren. Den mérkbla stapeln avser genomsnittet for Sverige.

Befolkningsskning per kommun 10 ér, procent

25 4

Sverige  Gotland Lulea Umed  Sundsvall Géavle Vasteras Karlstad Lund Véxjé  Linkdping Enképing Uppsala Stockholm Haninge Jarfélla  Orebro  Norrtélie

Kiruna
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Behov, utbud och efterfrdgan

Bristen pa bostader ir stor i de flesta av Sveriges kommuner, men
framfor allt i orter med stark arbetsmarknad. 2023 stod 6ver
800 000 personer i ko hos Bostadsférmedlingen i Stockholm for
att fi en hyresbostad. Den genomsnittliga kétiden for en vanlig
hyresritt var nio 4r. Boverkets senaste bostadsmarknadsenkit
(2023) visar att det rader underskott pa bostider i 180 av landets
290 kommuner.

Manga personer i Sverige lever ensamma eller i mindre
familjekonstellationer, vilket innebir att det finns en stor
efterfragan pa mindre bostider. De senaste arens stora
invandring har ytterligare 6kat efterfragan i detta bostads-
segment. Gillande kategorin studentbostider bedomer nistan
hilften av landets 38 hogskolekommuner att det rader under-
skott pa bostadsmarknaden fér studenter vid hogskola eller
universitet. Det dr frimst pd de storre universitets- och hog-
skoleorterna som bristen ir stor. De genomsnittliga kétiderna
kan pa orter som Stockholm, Lund och Uppsala uppgér till
mellan tolv veckor och fem ar, vilket motsvarar en stor del av
studietiden.

Nybyggnation

Tillgingen pa bostider i tillvixtregionerna har linge legat pa
nivier som understigit efterfrigan. Den accelererande befolk-
ningstillvixten sitter ytterligare press pa stat och kommuner att
bittre méta efterfragan. Boverkets bedomning ar att behovet av
nya bostider pa nationell niva fran 2023 till 2030 uppgr till i
genomsnitt 67 300 per ar.

Nyproduktionen 6kade kraftigt fram till 2017, vilket framgar
av det forsta stapeldiagrammet. Dock bréts tillvixttakten under
2018 da antalet paborjade bostider minskade for forsta gingen
sedan 2012. Fram till 2021 lig dock antalet pibérjade bostider
pa en relativt jimn niva, men 2022 dndrades forutsittningarna
for bostadsbyggandet till foljd av hojda byggkostnader, stopp for
investeringsstod, 6kad inflation och hojda rintekostnader vilket
resulterade i en inbromsning av bostadsbyggandet. Under 2023
har antalet piborjade bostider fortsatt att sjunka. I statistiken
for antalet firdigstillda bostider forvintas konsekvenserna av
inbromsningen ge genomslag frin dr 2024 och framat.
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Hyresbostader

K2A férvaltar sammanlagt 1 657 hyresbostdder och har dartill byggrétter for att

utveckla ytterligare 2 812 hyresbostdder. Stockholm och Mdélardalen ar K2A:s

primdra marknader vad gdller hyresbostdder. K2A har under ladng tid arbetat

aktivt for att l&ngsiktigt utdka sitt fastighetsbestdnd i Stockholm, dér svensk

bostadsmarknad d&r som allra starkast.

Om hyresbostéder
Enligt Boverket finns det i Sverige cirka tva miljoner hyres-
lagenheter, 750 000 fler 4n antalet bostadsritter. For delar av det
befintliga bestandet ligger hyresnivan lagt i forhillande till vad
som kan antas vara marknadspris och regleringen av hyresnivaer
genom bruksvirdessystemet begrinsar méjligheten till hyres-
héjningar. For nyproducerade hyresbostider tillits hogre hyror.
Marknaden i Stockholm skiljer sig mot marknaden i resten av
Sverige. I Stockholm ér bade hyror och fastighetsvirden betydligt
hégre 4n i 6vriga Sverige. Regionen har ett vildiversifierat niringsliv,
en stark arbetsmarknad och ett flertal av Sveriges storsta lirositen.
Stockholm har dessutom haft en hég befolkningstillvixt under ling

tid vilket sammantaget har skapat en stor efterfrigan pa bostider.

Dérfér investerar K2A i hyresbostéder

Sveriges befolkning vixer och med det féljer ett vixande behov
av bostider. Enligt Boverkets berikning behovs 67 300 nya
bostader rligen till och med 2030.

K2A:s primira marknader for hyresbostider har linge varit
Stockholm och Milardalen. Under 2022 och 2023 har bolagets
framtidsfokus an tydligare skiftats mot Stockholm. Enligt
Stockholmsregionens utvecklingsplan RUFS 2050 behover
det byggas minst 20 000 nya bostider per r for att méta det
demografiska behovet. Under 2024 férvintas byggnation av
3 000 bostider pabérjas, enligt Linsstyrelsen Stockholm.

En annan faktor som gor att majligheten till virdeutveckling
for hyresbostider i Stockholm ir stor ér att markanvisningar
ofta upplits med tomtritt. Det innebir att totalkostnaderna
kan hallas nere trots hogre byggkostnader och att det dirmed
mojliggor produktion av nya bostider med hyresnivier
som efterfrigas samtidigt som projekten genererar attraktiv
avkastning.

Utéver Stockholm och Milardalen har K2A idag hyres-
bostider i Lulea, Lund och Vixjo samt pagiende projeke i
Boras. Samtliga dr universitets- eller hogskoleorter med 6kande
befolkning och dir samordningen med studentbostadsportfoljen
medger synergieffekter for K2A.
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Andel av fastighets- och projektportfélj

Andel av totalt
antal bostéader

o

Andel av totalt
hyresvérde (férvaltning)

37 %
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K2A:s hyresbostéder

Férvaltningsobjekt Pagéende projekt

Total yta, Antal Hyres- Total yta, Antal
Kommun kvm bostéder vérde, Mkr kvm bostéder
Borés - - - 17 533 414
Enképing 10 962 254 24,6 - -
Haninge 19 583 462 58,1 - -
Karlstad - - - 3128 81
Lule& 10 084 210 19,4 - -
Lund 3580 98 8,3 - -
Norrtélie - - - 10 785 191
Nyn&shamn - - - 6414 180
Stockholm 1956 - 3,4 30 859 842
Sundsvall 5366 90 10,0 9 629 257
Upplands-Bro - - - 23520 400
Vésterds 6784 155 17,0 7 883 207
Véxid 6 949 185 18,8 - -
Orebro 7108 203 17,9 10 500 204
Summa 72 372 1657 177,4 120 251 2812

Glidplanet, Orebro
Fardigstallt 2018

Vega park, etapp 3, Haninge
Fardigstallt 2019/2020
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Studentbostader

K2A ér rikstdckande vad galler studentbostdder och hade per 31 december 2023
totalt 3 334 studentbostdder som hyrs ut till studenter som léser en utbildning
som berdattigar till CSN-stéd. Studentbostdder ér en produkt med lag risk eftersom

kunderna &r garanterade en jdmn erséttningsnivé i form av bidrag och 1&n frén
CSN under sin studietid.

Om studentbostéader

Det rader studentbostadsbrist pd manga universitets- och
hégskoleorter i Sverige. Idag finns cirka 400 000 studenter och
100 000 studentbostider, enligt Sveriges forenade studentkarers
bostadsrapport. Aven om inte alla studenter behéver en student-
bostad 4r det en ckvation som ir lingt ifrdn atc g ihop. 17 av
landets 38 hogskolekommuner bedomer att det rader underskott
pa bostadsmarknaden for studenter.

K2A ir ett av fa studentbostadsbolag i Sverige som ar
rikstickande och konkurrerar framfor allt med lokala aktorer pd
respektive ort, ofta allménnyttiga bolag som inte ir specialiserade
pa studentbostider.

Darfér investerar K2A i studentbostéader

Studenter som liser CSN-berittigade utbildningar har en
forutsigbar ekonomisk situation med lag risk for plotslige mins-
kade inkomster. Ritten att bo kvar i en studentligenhet villkoras
av att studenten studerar och s linge hen gér det behéller hen
ocksd samma huvudsakliga intikter i form av bidrag och lan frin
CSN. Att K2A ir rikstickande ger skalférdelar jimfort med de
konkurrenter som enbart agerar lokalt, eftersom studentbostider
ir en speciell produkt dir uthyrning och forvalening skiljer
sig fran ovriga hyresbostider med naturlig omflyttning vid
terminstart och andra krav pa hyresgisterna.

Strategin att vara rikstickande innebir ocksa ett kunderbju-
dande som ir bittre anpassad for malgruppen. Den sextonéring
som dnnu inte vet var hen ska studera efter gymnasiet kan via
K2A:s ko spara kotid till universitetsorter fran Lund i séder till
Kiruna i norr.

K2A erbjuder en standardiserad bostad som ir utvecklad i
dialog med studenter for att pa bista méjliga sitt mota deras
behov. Lige, kvalitet och utrustning gor att K2A menar att

bolaget erbjuder den bista produkten pa marknaden. Andel av fastighets- och projektportfdli

Andel av totalt Andel av totalt
antal bostader hyresvérde (férvaltning)

00
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K2A:s studentbostader

Férvaltningsobjekt Pdgéende projekt

Total yta, Antal Hyres- Total yta, Antal
Kommun kvm bostéder vérde, Mkr kvm bostéder
Gavle 14 021 560 38,2 - -
Jarfalla 6317 205 24,4 - -
Karlstad 8 987 416 23,8 - -
Kiruna 1646 72 5,8 - -
Linksping 3169 112 9,9 - -
Lund 3700 160 11,3 - -
Stockholm 2 360 65 7,7 16 160 656
Sundsvall 8272 318 20,3 1892 86
Umeéd 6175 277 17,2 - -
Uppsala - - - 7 850 160
Visby 6 926 278 17,2 1672 76
Vésterés - - - 990 45
Véxid 6 469 213 13,8 - -
Orebro 13874 658 38,9 1024 36
Summa 81916 3334 228,5 29 588 1059

Luftseglaren, Jarfalla = ) Hinderbanan, Gavle
Fardigstallt 2022 Fardigstallt 2020/2021
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Samhadllsfastigheter

K2A férvaltar och utvecklar samhallsfastigheter med ldg motpartsrisk och

l&dnga hyreskontrakt, vilket innebdr stabila kassafléden under lang tid.

Samhadllsfastigheterna utgér darmed ett bra komplement till bestdndet av

hyres- och studentbostéder.

Om samhadllsfastigheter
Samhillsfastigheter 4r en benimning pa fastigheter dir
hyresgisterna ir offentliga akeorer eller bedriver skattefinan-
sierad verksamhet inom exempelvis skola, vard och omsorg. Den
absolut storsta dgaren av samhillsfastigheter i Sverige dr den
offentliga sektorn dven om en rad privata aktorer etablerat sig
med inriktning pa samhillsfastigheter under det senaste decen-
niet. De privata aktorernas etablering ir en effekt av ett stort
antal férvirv av samhillsfastigheter fran regioner och kommuner
samt betydande nybyggnation av privata fastighetsbolag.
Efterfragan pa samhillsfastigheter styrs i stor utstrickning
av befolkningstillviixt och demografisk férdelning. P4 20 ar har
antalet 70-plussare i Sverige 6kat med 6ver 40 procent, till dver
1,6 miljoner personer (2023). Aven yngre aldersgrupper okar,
men inte i lika stor utstrickning. Sammantaget innebir detta en
okad efterfrigan pé lokaler for vard och omsorg, men dven for
skolor och forskolor. K2A erhaller ofta mark for produktion av
bostider och samhillsfastigheter via kommunal mark-
anvisning. Bolaget har etablerat goda kontakter med féretridare
for kommuner &ver hela landet, vilket skapar méjligheter
till féreroendefull samverkan for ate bygga och erbjuda fler
bostider och lokaler for skattefinansierade verksamheter till

kommuninvanarna.

Darfér investerar K2A i samhallsfastigheter

K2A investerar i samhillsfastigheter da lokaler for skola, vard
och omsorg ingdr som en naturlig del av hyresbostadsbyggande
i nya stadsdelar, men dven for att det innebir linga hyresavtal,
begrinsad motpartsrisk och stabila kassafloden.

Offentligt finansierade hyresgister ir stabila och kreditvér-
diga. Uthyrningsgraden i samhallsfastigheter 4r hdg och méjlig-
heten till lingre avtal 4r storre 4n for andra delmarknader. Det dr
en stigande efterfrigan pa samhillsfastigheter och det utgér ett
bra komplement till K2A:s fokus pa hyres- och studentbostider.
De allra flesta kommuner ir i behov av LSS-boenden, vilket
innebir ett behov av nyproduktion och stora delar av denna
nyproduktion vintas tillfalla den privata marknaden. Efterfrigan
pa nya samhillsfastigheter finns bade hos kommuner och privata
operatdrer och projekten drivs i titt samarbete med hyresgisten
som vanligtvis tecknar hyresavtal innan byggnation pabarjas.
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Marknad Samhéllsfastigheter

K2A:s samhallsfastigheter

Férvaltningsobjekt Pagéende projekt

Total yta, Antal Hyres- Total yta, Antal
Kommun kvm bostéder varde, Mkr kvm bostéder
Enképing 2 001 12 5,9 - -
Flen 500 6 1,7 - -
Gavle 448 6 1,6 - -
Heby 462 6 1,7 - -
Hassleholm 5397 44 3,6 - -
Katrineholm 493 6 1,9 - -
Kiruna 8 038 - 15,0 - -
Motala 505 6 1,9 - -
Nyképing 986 12 3,4 - -
Oxeldsund 900 12 3,4 - -
Partille 572 6 2,0 - -
Ronneby 505 6 1,7 - -
Stockholm - - - 3 360 -
Stréingnds 1425 18 4,6 - -
Sundsvall 7 932 - 11,8 - -
Sédertdlie 532 6 1,7 - -
Taby 726 6 2,3 - -
Uppsala 1350 16 5,2 - -
Vésterds - - - 23 150 -
Summa 32772 168 69,4 26 510 -

LSS Uppsala LSS Mariefred

Fardigstallt 2014 Fardigstallt 2018

[
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| bostadsomrédet Vega Park i Haninge ligger K2A:s 462 hyresbostéder, belégna
endast 700 meter frdn pendeltdgsstationen Vega.
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Fastigheternas vérdering

Férvaltningsberdttelse

Fastigheternas vérdering

Vérderingsprocess

Virdering av fastigheter sker varje kvartalsslut med hjilp av
externa fastighetsvirderare. Kvartal ett och tre genomfors
Sversiktliga virderingar, kvartal tva och fyra sker fullstin-

diga virderingar. Virderingar upprittas i enlighet med IVS
(International Valuation Standards) som ges ut av International
Valuation Standards Council (IVSC).

Vérderingsmetod

Férvaltningsfastigheter

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

Initialt redovisas forvaltningsfastigheter till anskaffnings-
virde, vilket inkluderar till forvarvet direkt hinforbara utgifter.
Verkligt virde har faststillts med en kombinerad tillimpning av
ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Den avkastnings-
baserade metoden bygger pa att en kassaflodesanalys upprittats
for varje fastighet. Kassaflodesanalysen utgérs av nuvirdet av
fastighetens bedomda framtida driftsnetton under kalkyl-
perioden samt nuvirdet av fastighetens restvirde vid kalkyl-
periodens slut. Kalkylperioden uppgr till 15 &r och restvirdet
har bedomts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat
marknadsmissigt driftsnetto dret efter kalkylperiodens slut.

Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav
som har hirletts frin den aktuella transaktionsmarknaden for
jimforbara fastigheter. Savil direkea som indirekea (fastigheter
silda i bolag) transaktioner har beakeats.

Under de senaste tvé dren har antalet transaktioner kraftigt
minskat samtidigt som ett flertal transaktioner skett av
“stressade” aktdrer (dvs. ¢j marknadsmissiga transaktioner).
Virderingar har fortsatt skett med hjilp av ortsprismetod, i de
fall jimforbara transaktioner har varit fi har andra segment
med samma eller liknande akeorer analyserats for att bedoma
dircktavkastningskrav samt virdenivéer. For att beakta radande
marknadslige har K2A:s virderare hojt sitt osikerhetsintervall
fran +/-5 % till +/- 7,5 %.

Kénslighetsanalyser vardeféréndringar

Férvaliningsfastigheter

Véardeféréandring, % -3 -1,5 +1,5 +3
Vérdeféréndring, Mkr -274  -137 137 274
Bel&ningsgrad netto, % 68,3 67,4 65,5 64,7
Férvaltningsobjekt
Samhadlls-

Mkr fastigheter Bostéder
Férvéintad normaliserad hyra  +/- 5% +/-25 +/-251
Férvantad langsiktig vakans — +/- 3% -/+ 15 -/+ 151
Férvantade fastighetskostnader +/- 5% -/+ 4 -/+ 60
Diskonteringsrénta +0,25% -23 -184

-0,25% + 23 + 191
Direktavkastningskrav fér — + 0,25 % -17 -210
bedémning av restvérde -0,25% + 18 + 238

Kassaflodet for drifts-, underhalls- och administrationskost-
nader baseras pa marknadsmissiga och normaliserade utbetal-
ningar for drift, underhill och fastighetsadministration, varvid
korrektion sker for avvikelser. Investeringar beriknas utifrin det
investeringsbehov som bedoms foreligga. Klassificering sker i
nivé 3 enligt IFRS 13.

I verkligt virde for forvaltningsfastigheter kan byggritter inga.
For virderingar av investeringar, som markanvisningar med
tillhorande byggritter/framtida byggritter, anvinder virderaren
ortprismetod, avkastningsmetod samt en férenklad exploate-
ringskalkyl, dir virderaren har baserat virderingen pé priserna i
liknande marknader och transaktioner samt pa hur marknaden
betraktar det aktuella objektet. For virdering av pagiende
projeke tas dven hinsyn till risker och osikerhetsfaktorer sdsom
tidsaspekeer, firdigstillandegrad och lokala marknadsrisker
gillande virdering av byggritter. Verkligt virde for pigiende
projekt bedoms utifran det ligsta av:

m Verkligt virde for byggritten/framtida byggritten med
eventuell befintlig byggnad vid virdetidpunkten, med tilligg
for nedlagda kostnader.

m Verkligt virde for fastigheten i firdigt skick med avdrag for

kvarstiende investeringar for att firdigstilla projektet.

Verkligt virde for fardigstalle pagiende projeke berdknas med
samma varderingsmetodik som f6r forvaltningsobjeke.
Virdering som i fardigt skick kan dock ske forst nir projektet
ar nistan firdigstillt och nistan helt uthyre, férutsate att extern

virdering genomférts.

Indata fér véardering till verkligt véarde, procent

Bostéder

Diskonteringsrénta 6,4
Direktavkastningskrav 4,2

Samhallsfastigheter

Diskonteringsrénta 8,0
Direktavkastningskrav 5,9

Férvaltningsobijekt, vésentlig icke observerbar
indata till vérdering till verkligt vérde

Samhalls-
fastigheter Bostéder
Férvéintad normaliserad
hyra &r 16, kr/kvm 2 855 3590
Aktuell hyra, kr/kvm 2 086 2 608
Aterstdende léingd p& hyreskontrakt, &r 7,3 e.t.
Férvantad l&ngsiktig vakans &r 16, % 3,9 1,6
Aktuell vakans, % 5,3 2,2
Férvéntat normaliserat
driftsnetto &r 16, kr/kvm 2 341 2 668

Diskonteringsrénta, % 8,0 6,4

Direktavkastningskrav fér
bedémning av restvérde ér 16, % 5,9 4,3
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Finansiering

Finansiering

Finansiering och finanspolicy

Den finansiella verksamheten i K2A bedrivs i enlighet med
den av styrelsen faststillda finanspolicyn. Finanspolicyn ska
reglera maéjligheter till extern finansiering av K2A:s verksamhet
och dess underliggande fastigheter. K2A ska ha en begrinsad
finansiell risk. K2A:s mest betydande finansiella risker utgors
av finansieringsrisk, rinterisk och likviditetsrisk. K2A:s dver-
gripande finansiella riskbegrinsningar avser:

Finansiella Utfall

riskbegrénsningar Riskbegrénsning 2023

Bel&ningsgrad Inte l&ngsiktigt 66,7 %
Sverstiga 70 %

Réntetdckningsgrad Inte l&ngsiktigt 1,5 ggr

understiga 1,5 ggr

Tillgdngar och eget kapital

K2A hade den 31 december 2023 tillgingar till ett virde om

10 058 Mkr (11 342), varav forvaltningsfastigheter utgjorde

9 125 Mkr (10 150). Likvida medel uppgick per balansdagen till
80 Mkr (298). Eget kapital uppgick per balansdagen till 2 357
Mkr (2 986) och inkluderar under 2021 emitterade hybridobli-
gationer om 450 Mkr.

Réntebdrande skulder

K2A hade den 31 december 2023 rintebirande skulder (inklu-
sive periodiserade upplaningkostnader) om 6 716 Mkr

(7 359), vilket innebir att de rintebirande skulderna har
minskat med 643 Mkr under ret. Beliningsgraden netto for
koncernen uppgick till 66,4 procent (63,8). Den genomsnitt-
liga rintenivin har under aret stigit till 3,16 procent (3,06).
Skuldernas realiserbara verkliga virde avviker totalt sett inte
visentligt frin redovisat virde.

Den genomsnittliga rintebindningen per balansdagen
uppgick till 20 manader (23) och den genomsnittliga kapital-
bindningstiden till 19 manader (23). Den amortering som ska
betalas de kommande tolv mdnaderna uppgick vid rets utgang
till 80 Mkr (80). Periodiserade upplaningskostnader om 7 Mkr
(16) har reducerat rintebirande skulder i balansrikningen.
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Finansiering

Lé&n

Férvaltningsberdttelse

Rénte- och kapitalbindning 31 december 2023
Réntebindning

Kapitalbindning

Forfalloér L&nevolym, Mkr Rénta, % Avtalsvolym, Mkr Utnyttjat, Mkr  Ej utnyttjat, Mkr
Rérlig rénta 778 6,48 - - -
2025 472 1,55 2 036 2023 14
2026 3006 2,55 3121 3121 -
2026 1984 3,30 1224 1224 -
2028 475 2,58 349 349 -
Summa/genomsnitt 6716 3,16 6729 6716 14

Groén finansiering

Gron finansiering

K2A ir en modern version av den gamla tidens byggmistare som
bygger med omsorg och kvalitet for att det Ionar sig i lingden.
K2A planerar och bygger bostider och samhillsfastigheter for
att dga och forvalta pa ling sikt. Byggnationen sker med dagens
mojligheter och nya hallbarhetsperspektiv. Hallbara digitala och
flexibla l6sningar ir sjilvklara i K2A:s verksamhet da det gynnar
bolagets kunder, samhillet, miljon och foretagets utveckling.
Det arbetet gor det mojligt for K2A att finansiera

verksamheten gront.

Groént ramverk for aktier

Under 2020 lanserade K2A virldens forsta ramverk for grona
aktier. Ramverket for den grona aktien ér verifierat av CICERO
Shades of Green (CICERO). Ramverket underlittar for
investerare att fa en djupare insyn i bolagets hillbarhetsarbete
samt ger dem en méjlighet att granska och jimféra bolags
hallbara prestationer.

CICERO har i sin second opinion, som reviderats under
2023, klassificerat 70 procent av K2A:s hyresintikter och 80
procent av K2A:s investeringar som grona under verksamhets-
aret 2022.

Det dligger K2A att arligen rapportera enligt det grona
ramverket. K2A rapporterar i enlighet med det grona ramverket
for aktier kvartalsvis i delarsrapporter och bokslutskommuniké
och utfallet 2023 framgar av efterféljande sidor.

Nasdaq Green Equity Designation

Under 2023 férnyades K2A:s grona mirkning av bolagets aktier
enligt Nasdaq Green Equity Designation. Den grona mirk-
ningen utgor ett bevis pa att 6ver 50 procent av K2A:s omsitt-

ning hirror frin aktiviteter som ar grona och att verksamheten

fortsitter att investera en betydande andel i grona aktiviteter. For

ans6kan gors en kvalitativ beddmning av foretagets anpassning
till Nasdaq Green Equity Principles av en av Nasdaq godkind
granskare. For nirvarande godkinda granskare ir CICERO
Shades of Green och Moody’s ESG Solutions.
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Gront ramverk fér finansiering

K2A har emitterat grona seniora icke sikerstillda obligationer
och grona hybridobligationer. Obligationerna mojliggor finan-
siering eller refinansiering av grona fastigheter samt investeringar
i energieffektiviseringar i befintliga fastigheter. I samband

med den forsta emissionen 2020 upprittades ett finansiellt
ramverk for grona obligationer dir CICERO tagit fram en
second opinion. Inrittandet av det finansiella ramverket ér en
naturlig del av K2A:s profil som ett hallbart foretag, och gor det
mojlige for K2A ate yteerligare fokusera pa att uppna en positiv
miljépaverkan i sin verksamhet.

Med anledning av MTN-programmet upprittade och publi-
cerade K2A den 21 maj 2021 ett grundprospeke, vilket ska
uppdateras arligen. Av denna anledning uppdaterade K2A
grundprospektet under det andra kvartalet 2023, och i samband
dirmed gjordes mindre justeringar i grundprospekeet.

I tabellen pa nista sida finns en sammanstillning av K2A:s
grona obligation samt hybridobligation. Samtliga obligationer
samt hybridobligationer ir upptagna till handel p& Nasdaq
Stockholms foretagsobligationslista for hillbara obligationer.

Det aligger K2A att drligen rapportera enligt det grona
ramverket. K2A rapporterar i enlighet med det grona ramverket
for finansiering kvartalsvis i delarsrapporter och bokslutskom-
muniké och utfallet per 31 december 2023 framgar av
efterféljande sidor.
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K2A:s gréna obligationer och hybridobligationer

Tid till Nom. Réante-  Aktuell
Seniora icke sdkerstdlla, Emissions- Férfallo- forfall  belopp, marginal, rénta,
gréna obligationer datum  datum ar Mkr  Réntebas procent procent  ISIN Grén
MTN 101 210601 240601 0,4 400  Stibor 3M 3,25 7,32 SE0013360278 Ja
MTN 102 211001 250401 1,3 400  Stibor 3M 3,00 7,18 SE0013104791 Ja
MTN 103 220318 241218 1,0 300 Stibor 3M 4,40 8,44  SE0013360690 Ja
Totalt emitterat belopp 1100
Nom. Rante-  Aktuell
Emissions- Férsta belopp, marginal, rénta,
datum lésen Mkr  Réntebas procent procent  ISIN Grén
Hybridobligationer 210121 260421 450  Stibor 3M 5,95 10,04  SE0015407507 Ja
Totalt emitterat belopp 450

Uppfdlining av gréna ramverk

Gront ramverk fér finansiering

Certifierade férvaltningsobjekt, byggnad Pagdende

Miljécertifiering och nivé Certifierade  Pégéende = Kommande Totalt projekt Totalt
Svanen 32 2 - 34 37 71
Miligbyggnad nybyggnad

- Silver 9 - - 9 - 9
Miljsbyggnad iDrift

— Silver 15 39 - 54 - 54
— Brons 40 - - 40 - 40
Passivhus/annan 3 - - 3 - 3
Summa 99 11 - 140 37 177

Exempel pd gréna fastigheter

Galaxen i Vasterds

m 155 nyproducerade och Svanenmirkta hyresbostider i
Visteras.

m Gronskande innergird med gemensamma elgrillar. Boende pa
Galaxen har dven méjlighet att nyttja vir elbilspool BoBil.
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Grént ramverk for finansiering, fortséttning

Férvaltningsberdttelse

Groén finansiering 31 dec 2023
12 %

Allokering 31 dec 2023
12 %

<

29 %

59 %

88 %

@ Gréna banklén @®:cisn finansiering

@ Gréna obligationer o Ovrig finansiering

Gréna hybridobligationer

CO,e-utslapp, ton (scope 1-3)

Utveckling grén finansiering
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Groént ramverk for aktier, 2023

Totala CO,e-utslépp Energianvéndning

Ar ton' kg/kvm? kWh/kvm
2020 13 142 79,4 109,6
20212 26 105 116,9 105,0
2022 8 649 32,2 99,3
2023 1291 4,1 90,2

Den kraftiga minskningen av totala utslépp &r framst en féljd av minskad

nyproduktion.

1) K2A redovisar frén och med &r 2020 klimatutslépp enligt GHG-protokollet
scope 1-3. Tidigare j@mférelsedr saknas dérmed.

2) Data fér 2021 har justerats fér normalérskorrigerad fiérrvérme.

Férdelning enligt definition i grént ramverk fér aktier

Hyresintékter Investeringar

17 % 8 %

OO

92 %
. Gréna byggnader

o Ovriga byggnader

Férdelning av klassificering pé fastigheter enligt
CICERO Shades of Green

Hyresintékter Investeringar

8 %

1%

25 % 63 %

28 %

8%
[ ) Mérkgréna fastigheter

Ljusgréna fastigheter

o Mellangréna fastigheter Gula fastigheter
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Risker och riskhantering

K2A:s afférsverksamhet rymmer béde risker och afférsméijligheter. Bolaget
identifierar, analyserar och hanterar risker systematiskt pé verksamhets-
Svergripande nivé@ samt i enskilda projekt. K2A har valt att kategorisera riskerna
i fyra huvudomréden: operativa risker, finansiella risker och regelefterlevnad,
strategiska risker samt héllbarhetsrisker.

Maéijligheter och risker fér koncernen och styrelsen och foretagsledningen 6kad insike i de risker koncernen
moderbolaget ir exponerad for. Syftet med riskhanteringspolicyn ir att tydlig-
K2A:s affirsverksamhet rymmer bade risker och méjligheter. gora processen for riskhantering, inklusive roller och ansvar samt
Ritt hanterade kan riskerna leda till nya majligheter, fel hur riskhantering 4r kopplad till verksamhetens dvergripande
hanterade kan de medfora negativa konsekvenser for K2A. mal. Ramverket ska frimja transparens, riskbaserade beslut och

Ytterst ir det styrelsens ansvar att uppritta indamalsenliga investeringar samt att effektiva dtgirder och kontroller appliceras
och effektiva system for riskhantering och intern kontroll. for att hantera risker.

Styrelsen i K2A har faststillt en riskhanteringspolicy for verk-
samhetsovergripande riskhantering i K2A, som syftar till att ge

Vésentliga riskomréden

Risk Risknivé*
Mycket
1a Ny finansiering och refinansiering (bank) sannolik . . . . .

1b Ny finansiering och refinansiering (obligation) Hég

Sannolik

2 Vardeféréndringar av fastigheter Medel

e . . o ©
3 Tillgé&ng till mark/projekt Lag = e
= [
4 Riskhantering i projekt (tid, kostnad, kvalitet) Lag g e
O
wv
5 Likviditet, své&righet att méta finansiella dtaganden  FEEE

Osannolik
6 Signifikanta rénteféréandringar Medel

o Bl

7 Nyckelpersoner Lag e
Mycket
s fa . .. . 7 osannolik
8 Ineffektiv férvalining och légre 16nsamhet Lag
. e . Obetydli Mind Maétli Omfattand Mycket
9 Klimatféréndringar Medel evene nere e

Konsekvens

* Residualrisknivé, det vill séiga risknivé med beaktande
av existerande kontroller.
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Risker och riskhantering

Riskhanteringsprocessen

K2A identifierar, analyserar och hanterar risker systematiske

pa verksamhetsovergripande niva samt i enskilda projekt.
Bed6mning gors gillande sannolikheten att risken realiseras
inom en definierad tidsperiod samt vilken konsekvens den har
pa faststillda mél alternativt konsekvensen ur tids-, kostnads-
eller kvalitetsaspekter i projekt. Bedémningen ger insikt i vilka
konsckvenser en realiserad risk skulle ha pa verksamheten.
Baserat pé vilka kontroller eller andra tgirder som finns pé plats
samt vilken risknivé organisationen imnar uppna fattas direfter
beslut om eventuella ytterligare atgirder.

Bolaget star under aret infor flera utmaningar. En av de
frimsta utmaningarna ir att stirka bolagets likviditet i syfte att
klara bolagets betalningsforpliktelser och di frimst bolagets tva
obligationslin om 400 Mkr respektive 300 Mkr som forfaller
i juni respektive december 2024. Dessa obligationslan ir vid
avlimnandet av denna drsredovisning dnnu inte forlingda eller
refinansierade.

Styrelsen har dirfér beslutat, trots tidigare kommunicerat
besked, att foresla arsstimman att inte géra nagon utdelning
till innehavarna av preferensaktier. Styrelsen fortsitter dock att
l6pande utvirdera hur bolagets likviditetsbehov kan sikerstillas

K2A:s riskhanteringsprocess

<
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Forvaliningsberdttelse

genom andra finansieringsalternativ sisom linefinansiering och
nyemission men dven genom férsiljningar och strukcurerade
samarbeten.

Jamfort med foregaende ar ser bolaget dock positiva forind-
ringar pa marknaden. Kapitalmarknaden har blivit mer till-
ginglig for fastighetsbolag genom ett 6kat intresse fran utlindska
investerare och inflationen fortsitter att g ner. Vi ser ocksd att
transaktionsmarknaden 6kar redan under detta ir. Dirutover
kan Riksbanken komma att pibérja att sinka styrrintan.

Den ligre byggtakten kommer sannolike att pa kort sike
innebira en brist pa nya bostider. Det tillsammans med EU:s
Sverenskommelse kring byggnaders klimatpéverkan bor dven
innebira att bolag med nya, moderna hyres- och studentbostider
med ett tydligt hillbarhetsperspektiv kommer att klara sig battre
idet langa perspektivet. K2A ir ett sidant bolag.

Det ir darfor styrelsens bedémning att bolaget kommer att ha
forutsittningar att fa en finansieringsldsning pa plats innebi-
rande att de obligationslan som forfaller under 2024 kommer att
kunna aterbetalas, refinansieras eller forlingas. Bolaget tillimpar
dirfor principen om fortsatt drift vid upprittandet av denna

irsredovisning.
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1. Operativa risker

Operativa risker avser risker férknippade med den I16pande férvaltningen av K2A:s fastighetsinnehayv, sésom risk fér att inte uppné
kortsiktiga mél pé grund av ofillréckliga interna processer, effektivitet eller externa héndelser.

Risk

Hyresintdkter
och vakanser

Okade
fastighets-
kostnader

Projekt-
styrning

Kénslighets-
analys

Riskbeskrivning

K2A:s hyresintékter p&verkas av en méngd olika
faktorer sésom utveckling i ekonomin pé& de
delmarknader dér K2A verkar, utbud av hyres- och
studentbostéder, befolkningstillvéxt, sysselséttning
samt hur vél K2A lyckas utveckla fastighetsbesténdet.
Det kan péverka vakansgrad och hyresnivéer i de
fastigheter K2A &ger.

Risken kopplad ftill fastighetskostnader ligger framfér
allt i 8kningar som K2A inte kan kompensera fér
genom hyreshéjningar, index eller vidarefakturering.
Under de senaste &ren har férutséttningarna i
omvdrlden féréindrats — hég inflation och volatila
energipriser leder till att K2A behdver sdkerstélla
hantering av detta.

Det finns en risk att kostnader fér genomférande
av projekt blir hégre én férvéntat p& grund av
felkalkyler, bristande styrning i upphandling och
ineffektivt projektgenomférande vilket kan medféra
att avkastningen dérmed blir lagre.

Kassafléde'

Hantering

B God marknadské&nnedom.

B Néra och proaktiv dialog med kunder fér att
férst& deras behov idag och i framtiden.

m Utvecklar attraktiva, héllbara bostéder i bra légen
p& marknader med god efterfrégan.

Strukturerad, digitaliserad process avseende
marknadsféring och uthyrning.

Kontinuerlig métning av kundernas ndjdhet féljs
upp med relevanta &tgérder.

Fokus pé& hyresférhandlingar i syfte att bibehélla
marginaler.

Energieffektiva miljcertifierade fastigheter.

Strukturerat och fokuserat arbete for att
effektivisera och minska energianvéndning.

Installation av solceller dér det &r majligt.

Implementering av individuell métning av el- och
vattenférbrukning vilket méjliggér att kunderna
bar faktiska kostnader fér anvéndningen.

Underhéllsplaner fér samtliga fastigheter.

Hég kompetens i projektorganisationen.
Avtalsméssig reglering med samarbetspartners.

Tydlig och proaktiv process vid upphandling av
entreprenader.

Féréndring

6 Effekt p& kassaflédet, Mkr

Hyresvérde
Uthyrningsgrad
Fastighetskostnader
Réantekostnader

+/-1 procentenhet

+/-1 procentenhet

+/-5% +/- 25
+/-5
-/+ 13

-/+ 10

+/-10%

1) Kassaflédet avser de senaste 12 ménaderna. Uthyrningsgrad beréknas pé hyresvérdet. Kénslighetsanalys fér
réntekostnader inkluderar effekt av derivat.




2. Finansiella risker och regelefterlevnad

Finansiella risker och regelefterlevnad avser risker kopplade till att K2A inte uppnér sina finansiella dtaganden eller misslyckas med
den finansiella rapporteringen och efterlevnad av férordningar, lagar och regler. K2A:s mest betydande finansiella risker utgérs av
rénterisk, refinansieringsrisk och likviditetsrisk.

Risk

Refinansierings-
och likviditets-
risk

Ranterisk

Finansiell
rapportering

Regel-
efterlevnad

Riskbeskrivning

Refinansieringsrisk avser risken att finansiering inte
kan erhéllas eller f6rnyas vid l&neférfall, eller att
refinansieringen endast kan férnyas till en betydligt
hégre kostnad.

Likviditetsrisk avser risken att K2A inte har tillrécklig
betalningsberedskap fér férutsedda och/eller oférut-
sedda utgifter. K2A behéver tillgéng till likviditet for
att finansiera padgéende projekt, drift av verksam-
heten samt betala réntor och amorteringar.

Vi vill ocksé fasta uppmérksamheten p& den
information som l&mnas i férvaliningsberéttelsen p&
sidan 69 under rubriken “Risker och riskhantering”.

Utgifter fér rénta p& l&nat kapital &r en stor
kostnadspost i K2A:s resultatrdkning. Rénteutgifter
péverkas av marknadsréntor och av kreditinstitutens
marginaler samt K2A:s strategi avseende réntebind-
ning. Det finns en risk att K2A:s rénteutgifter dkar
och att réantetdckningsgraden sjunker om marknads-
rdntorna stiger eller att K2A binder sina réntor vid en
nivé som &r hégre &n marknadsréntan.

Den finansiella rapporteringen ér ett viktigt besluts-
underlag och brister i den kan leda till felaktiga
beslut fér K2A men ocksé fér externa parter sésom
l&ngivare och investerare.

K2A méste anpassa verksamheten till lagar,
férordningar och regler. | det fall K2A inte efterlever
géllande regelverk kan det medféra ekonomiska
konsekvenser, sanktioner eller skada fértroendet
for K2A.

Hantering

m Anvénder flera olika finansieringsformer och
kallor.

m Finanspolicy faststélld av styrelsen begrénsar
risktagande.
Likviditetsreserv fér att sékerstélla att K2A kan
uppfylla [8pande betalningsférpliktelser.
Med hég andel miljsklassade fastigheter och
projekt har K2A goda férutséttningar att f& sé&
kallad grén finansiering till aftraktiva villkor
samtidigt som l&ngivare prioriterar K2A framfér
andra aktérer som inte har samma miliprofil.

Av styrelsen faststélld finanspolicy reglerar
riskmandat.

K2A anvénder réntederivat och fastréntel@n fér
att uppnd énskad réntebindningsstruktur och
réntetdckningsgrad.

Styrande dokument med tydlig férdelning av
ansvar och befogenheter.

God intern kontroll med séval férebyggande
&tgérder som uppféliningskontroller.

Eft av styrelsen utsett revisionsutskott granskar
koncernens finansiella rapportering och interna
kontroll.

Hég kompetens p& ekonomifunktionen.

Lépande bevakning och analys av &
regelverk.

Extern revision.

Aktivt arbete for att sékerstdlla regelefterlevnad.

Utvecklingen av lagar, regler och férordningar
inom omréden som kan péverka K2A féljs
|16pande.

God intern kontroll med uppfélining i flera led.

Eventuella effekter av éndrade regelverk analyseras
och férbereds.

m Funktion fér visselbl&sning.




3. Strategiska risker

Strategiska risker ér langsiktiga och évergripande. Det ér viktigt att affarsmodellen och sammansétiningen av fastighetsportfélien ér

réitt anpassad, fastighetsférvéry passar in samt att investeringar inom rétt omréden och i rétt tid gérs.

Risk

Politiska
beslut

och regel-
dndringar

Utrikespolitiskt
landskap

Projekt-
verksamhet
samt tillgéng

till mark/projekt

Beroende
av enskilda
nyckel-
personer

Riskbeskrivning

Politiska beslut och regeléndringar kan leda till
&ndrade férutsattningar fér K2A:s verksamhet.

Det kan till exempel gélla beslut om féréndrad
skattelagstiftning, regelverk fér banker, statliga stéd
och planprocesser med mera.

Ett féréindrat utrikespolitiskt landskap kan medféra
pé&verkan inom exempelvis konjunkturlége,
finansiella marknader, energiférsérining och/eller
distributionskedjor. Lénder som &r stora leverantérer
av byggmaterial eller andra nyckelkomponenter
som bygg- och fastighetssektorn &r beroende av kan
péverka K2A:s tillgéng till byggprodukter fér ny- och
ombyggnation, vilket b&de kan driva upp priset p&
nyproduktion och péverka fardigstéllandet av nya
projekt.

Fastighetsutveckling genom investeringar i egna
fastigheter och framtagande av byggrétter &r mycket
viktigt fér féretagets vérdetillvéxt. En begrénsad
projektportfélj kan démpa den framtida tillvéixten.

Beroende av enskilda personer p& nyckelbefattningar
kan medféra risker fér att det dagliga arbetet inte kan
genomféras med fillrécklig effektivitet och kvalitet.

Hantering

m K2A féljer aktivt utvecklingen av lagar, regler och
praxis inom de omréden som berér K2A.

Analys av eventuella effekter och om mégjligt
proaktivt agerande.

Dialog med styrelse om péverkan och ténkta
&tgérder.

Oversyn av leverantérskedjor i syfte att minska
exponering mot produktionsland med politisk
instabilitet.

Strategisk éversyn av leverantérskedjor i syfte att
saikerstdlla tillgéng pé& insatsvaror.

Upphandling av byggmaterial och varor frén
leverantérer i Sverige, inom Europa eller lénder
med beddmd 1&g politisk risk.

Undersdka méjlighet till anvéndning av
&terbrukade material och komponenter.

K2A anvénder rantederivat och fastréntelén fér
att uppné énskad réntebindningsstruktur och
réntetéckningsgrad.

Installation av solceller p& nybyggnadsprojekt samt
komplettering pé& befintliga fastigheter.

K2A arbetar aktivt fér att behélla en l&ngsiktig till-
véixt och séker stéindigt nya afférsméjligheter och
projekt genom 16pande dialog med kommuner
och andra marknadsaktérer.

Kontinuerlig analys av marknadsléget.

Tydlig investeringsstrategi som utvérderas
kontinuerligt.

Tydlig beslutsprocess vad géiller risker och méjligheter
i varje projektimdilighet.

Hallbart féretag i alla dimensioner.

For atft sékerstélla medarbetarnas motivation
genomférs &rliga medarbetarundersékningar och
medarbetarsamtal med samtliga medarbetare dér
individuella énskemél och behov av kompetensut-
veckling kartléggs.

m Plan fér kompetensférsérining.

m Dokumenterade process- och arbetsbeskrivningar
fér att minska personberoende.




3. Hallbarhetsrisker

Héllbarhetsrisker relaterar till hela verksamhetens vardekedja och relaterar till bolagets risk att bedriva aktiviteter péd béade kort och

léng sikt som inte &r héllbara ur ett ekologiskt, ekonomiskt och socialt perspektiv. Exempelvis risk att inte ta hénsyn till klimat-
férandringar vid planering och anpassning av kommande och befintlig byggnation eller sékerstéalla uppfélining av leverantérers
uppfyllnad av uppférandekod.

Risk

Korruption
och brott mot
ménskliga
rattigheter

Klimat-
féréndringar,
fysiska risker

Klimat-
féréndringar,
omstdllning

Riskbeskrivning

Foér K2A &r det viktigt att bygga tillit och fértroende i
branschen samt att bedriva afférsverksamheten p&
ett fransparent och etiskt korrekt sétt. Inom all afférs-
verksamhet kan det férekomma risker kopplade fill
korruption och ménskliga réttigheter. Dessa risker
kan finnas inom sévél K2A som hos bolagets part-
ners och leverantérer. K2A stéller dérfér samma krav
pé leverantérer som K2A stéller internt p& bolaget.
Fér K2A kan en incident ha en negativ péverkan pé&
ménniskor och milj samt skada bolagets anseende
och verksamhet.

Klimatférandringarna &r en global héllbarhetsrisk
som medfér konsekvenser fér badde ekonomiska,
ekologiska och sociala system. Fér K2A kan akuta
fysiska risker som &versvémning, extremvéder
(exempelvis skyfall, snéfall, varmebdljor, stormar
eller brand) samt l&ngsiktiga fysiska risker komma
att 8ka K2A:s kostnader fér skador och kréva
investeringar fér att motverka péverkan. Langsiktiga
fysiska risker som kallare véder kan leda till kad
el- och vérmeanvéndning. Varmare temperaturer
kan medféra dkad risk fér skadedjur och péverka
kostnaden fér révara (tr&). Andrade nederbérds-
ménster eller havsvattenhdjningar kan péverka
behov av dagvattenhantering och/eller investeringar
i fukt- och vattenhanteringsétgérder. Dessa risker
kan 6ka i ett langre tidsperspektiv.

K2A har sedan bolaget grundades 2013 haft
héllbarhet som fundament f6r att framtidssékra verk-
samheten. Detta gér att bolaget idag &r vél rustat for
de klimatrelaterade krav p& omstéllining som finns
och kan férvéntas komma. Vid poltiska féréndringar,
nya lagkrav, féréndringar av branschstandarder eller
policyer kan detta innebéra investeringar (tidsmés-
siga eller ekonomiska), 6kad beskattning och/eller
férandringar av K2A:s verksamhetsprocesser och
rutiner. Stérre medvetenhet om klimatfrégan hos
olika intressentgrupper kan 6ka efterfrégan p& miljs-
certifieringar. Till féljd av klimatféréandringar och
generellt 8kad efterfrégan pé el kan elpriset komma
att 8ka, vilket skulle innebéra dkade driftskostnader
fér K2A:s fastighetsbesténd.

Hantering

m K2A:s uppférandekod innehéller riktlinjer for att
sdkerstélla ett ansvarsfullt beteende, hég afférsetik
och respekten fér ménskliga réttigheter.

K2A:s jémstélldhetspolicy innehéller riktlinjer for
nolltolerans mot diskriminering eller krénkande
sérbehandling.

Kravstéllning pé leverantérer om att K2A:s
leverantérskod féljs.

Revision av leverantérsavtal p& &rsbasis och i
samband med nytecknande eller férnyelse av
kontrakt.

Policy och rutin fér visselblsning som kan
anvéndas vid misstanke om oegentligheter eller
brott mot uppférandekoden.

Hela K2A:s fastighetsbest&nd har klimatrisk-
inventerats. Tidigare inventering frén 2021
kompletterades under 2023 med fler klimatrisker
(jordskred och erosion) samt komplett inventering
fér tillkomna fastigheter. Klimatriskinventeringar
av befintligt fastighetsbest&nd kompletteras allt
eftersom fastigheter tillkommer.

Framtagna &tgdrdsplaner som integrerats i
férvaltningens handlings- och underhéllsplaner.
Férvary och markanvisningar bedéms utifrén ett
klimatriskperspektiv.

Miljscertifiering av all nyproduktion enligt Svanen
eller motsvarande.

Genomférande av klimatscenarioanalys och
integrering av resultat i verksamhetens hand-
lingsplaner. Klimatscenarioanalys uppdateras pé
drsbasis.

Dagvattenhantering i all nyproduktion.

Nybyggnader har l&g energianvéndning. Lépande
energieffektiviseringsétgérder i befintligt best&nd.

Bevakning av andringar i lagkray, riktlinjer och
policyer.
Utvérdering av produktionsmetoder fér kad
cirkularitet och resurseffektivitet.
Miljécertifiering av nyproduktion och befintligt
fastighetsbesténd.
Endast inkdp av el frén férybara energikdillor till
samtliga fastigheter.

m Installation av solceller p& nybyggnadsprojekt samt
komplettering pé befintliga fastigheter.




3. Hallbarhetsrisker fortséttning

Biologisk
maéngfald och
ekosystem-
tiéinster

Arbetsmiljé

Riskbeskrivning

Férlusten av biologisk méngfald och ekosystem-
fiéinster &r dels en global héllbarhetsrisk, men &ven
lokalt fér det konsekvenser fér klimat, mat-
férsérining, rening av luft, markerosion/mark-
stabilitet och r@varuférsérining. Vid nyproduktion kan
nya byggnader och tillhérande utbyggnad av mark
eller infrastruktur komma att innebéra ett fysiskt
hinder fér arter och véxter att sprida sig i landskapet.
Lokalt kan rédlistade arter péaverkas av K2A:s verk-
samhet kopplad fill uppférandet av nya byggnader.
Vid uppférande pé& jungfrulig mark eller med nérhet
till kénsliga naturomréden kan detta innebéra

risker kopplad fill lokal artdéd (véxter och djur) och
dérmed férlust av bidrag till lokala ekosystemtjénster
och/eller férlust av lokala biotoper. F&r K2A:s
fastigheter kan det innebéra en minskad motsténds-
kraft mot klimatrelaterade véderfenomen som kréver
investeringar i, pé eller runt byggnaderna. Det kan
péverka fysiska aspekter som ljud- och luftkvalitet i
och utanfér byggnaderna. Fér kunderna kan fysiska
och estetiska aspekter inverka pé trivsel och medféra
lagre kundndjdhet.

Baserat p& forskningen kring de planetéra gréinserna
har K2A identifierat eft flertal omréden dér
verksamheten kan medféra en negativ milidpéverkan.
Utéver klimatp&verkan och biologisk mé&ngfald
(framgér separat ovan) kan anvéndning av kemikalier
vid ombyggnation, nyproduktion och férvalining bidra
ill utslépp till mark, luft eller vatten. Vid nyproduktion
péverkar K2A markanvéndningen vid fastigheten samt
bidrar fill utbyggnad av infrastruktur lokalt, vilket kan
innebéra féréindrad landanvéndning pé lokal/regional
nivd, till exempel om bostéder byggs pé tidigare
8kermark. Verksamheten i fastigheterna samt de boende
bidrar till eft nyttiande av férskvattenresurser vilket kan
ha en negativ péverkan dér grundvatten-

nivéerna &r l&ga. Generering av avfall sker frén béde
fabriksverksamhet, p& byggplats och i byggnadens
driftsskede. Det kan innebéra en negativ miligpéverkan
om stora méngder avfall gér osorterat till deponi eller
gér till energidtervinning istéllet fr dteranvéindning eller
material&tervinning

Fér K2A ér det viktigt att anstéllda ska kénna sig
trygga och ha férutséttiningar fér att mé& bra p&
arbetsplatsen. Brister i K2A:s arbete kring arbets-
milj®, sdkerhet och hélsa samt anstélinings- och
arbetsvillkor kan medféra negativa konsekvenser
p& sévél individ- som féretagsnivd. Brister eller
incidenter kan medféra att K2A ses som en mindre
attraktiv arbetsgivare och kan skada bolagets
varumdrke.

Hantering

m Markanvisningar bedéms utifrén eft miljdperspektiv.

m Baserat p& artinventeringar frén kommun/
l&nsstyrelse anpassas grén- och bl&strukturer pé&
fastigheten.

m For nyproduktion, frémjande av spridningskorri-
dorer pd fastigheten, bland annat genom gréna
tak och/eller gréna innergérdar med véxter som
stottar eller forstarker lokala biotoper och/eller
ekosystemtjcinster.

Policy fér biologisk mé&ngfald inbegriper 16pande
férvaltning och @r ténkt att stétta K2A:s bidrag och
riskhantering. | takt med &kad nivé av redovisning
enligt CSRD kommer policyn att utvecklas och ge
ytterligare konkret véigledning fér verksamheten

i Gmnet.

Miljscertifiering av nyproduktion och férvérvade
fastigheter.

Kunddialoger férs fér att identifiera och lyfta
relevanta héllbarhetsaspekter, inklusive grénytor
och utemiljder.

Miljscertifiering av nyproduktion och férvérvade
befintliga byggnader.

Miljdinventering i befintliga byggnader
genomférd.

Markanvisningar bedéms utifrén ett miljdperspektiv.
Rutiner pé& byggplats i hdndelse av miljdolycka.
Rutiner fér sortering av byggavfall.

Generdsa avfallsutrymmen i légenheter och i
fastigheten fér bolagets kunder.

Snélspolande toaletter och kranar i nyproduktion
och ombyggnation.

Kunddialoger férs fér att identifiera och lyfta
relevanta héllbarhetsaspekter som avfallssortering
och &terbruk.

Svanencertifiering av nyproduktion f6r minskad
anvéndning av miljs- och hélsoskadliga
kemikalier.

Arbetsmiliéarbetet beskrivs i en arbets-
milishandbok och f8ljs upp &rligen.

Tydliga sékerhetsféreskrifter och arbetsmiljs-
utbildningar fér personal i produktion genomférs
|8pande.

Hélsofrémjande atgérder som friskvardsbidrag
och sjukvérdsférsékring.

Arliga medarbetarsamtal och medarbetarenkét
dér den psykosociala och fysiska arbetsmiljon
utvérderas. Resultatet gér in i handlingsplan fér
kommande ér.




K2A Arsredovisning 2023
Klimatrelaterade finansiella upplysningar

TCFD - Klimatrelaterade
finansiella upplysningar

Redan fran starten ar 2013 har K2A:s ambition varit att
kontinuerligt skapa nya och innovativa hallbarhetslosningar
som tar hinsyn till bolagets klimatavtryck. Bolagets fokus pa
klimatarbetet har frin och med ar 2021 tydliggjorts med ett nyte
klimatmal om att K2A:s verksamhet ska vara klimatpositiv senast
dr 2027. Inom satsningen har en firdplan firdigstillts under 2023
samtidigt som bolagets arbete med klimatanpassning fordjupas.
K2A vill ta ansvar, bidra till en forindring i branschen och
transparent visa verksamhetens paverkan pa klimatet. For fjirde
dret redovisas bolagets klimatrelaterade risker och méjligheter
enligt TCFD, Task Force on Climate related Financial
Disclosures.

TCEFD:s riktlinjer utgar fran de fyra omridena styrning,
strategi, riskhantering samt méal och matvirden. Se sida 77
for en sammanfattande tabell med hinvisning till bolagets
klimatrelaterade rapportering. Tabellen motsvarar figure 4
i “Recommendations of the Task Force on Climate-related
Financial Disclosures”!

Scenarioanalys
Genom att analysera olika framtida klimatscenarier dr det
mojligt att skapa en bittre bild av hur utvecklingen kan komma
att paverka K2A:s verksamhet i framtiden. Viktiga omriden att
analysera ar hur politik, ekonomi och teknik kan komma att for-
dndras for att uppna en mer klimatanpassad virld men dven hur
ett forandrat klimat kan komma att péverka bolagets fastigheter
fysiskt genom exempelvis hojda vattennivier.
Klimatscenarioanalysen inkluderar fysiska risker bade pa
kort och ling sikt samt omstillningsrisker: regulatoriska,
teknologiska, marknad och varumirke. Klimatscenarioanalysen
omfattar hela virdekedjan: markanskaffning, tillverkning av
volymelement i fabrik, montage pa byggplats, forvaltning och
finansiell utveckling. Tva ytterligheter av klimatscenarier har
anvints: RCP 2.6 som anger ett scenario dir virlden har anpassat
vixthusgasutslippen till Parisavtalets 2°C-mél samt RCP 8.5
som motsvarar en global medeltemperaturckning pa 6 °C.

Fysiska risker

Kortsiktiga

m Brénder

m Extremvéder (snéfall, regn, stormar)
m Oversvémningar

m Varmebéljor

Langsiktiga

m Temperaturféréndringar

m Andrade nederbsérdsménster
m Vindférhéllanden

Teknologiska

Klimatscenario RCP 2.6 och 8.5

IPCC (International Panel on Climate Change)

har tagit fram ett antal klimatscenarier utifréan
antaganden om hur stora véxthusgasutsléppen
kommer att bli. Scenarierna visar varianter pd méijlig
framtida utveckling, alltifrén en fortséttning av dagens
utsléppstrender, till en mycket stor begrénsning av
framtida utslépp.

Klimatscenario RCP 2.6 — Anpassning till Parisavtalet

= An mer stringent klimatpolitik

m L&g energiintensitet
= Minskad anvéndning av olja
m Utsldppen av metan minskar med 40 procent

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

m Halten av koldioxid i atmosféren kulminerar
omkring é&r 2050, féljt av en méttlig minskning till
drygt 400 ppm (parts per million) &r 2100

Klimatscenario RCP 8.5 — Vérlden fortsatter som
vanligt

m Koldioxidutsléppen ér tre gdnger dagens nivéer
m Metanutsldppen ékar kraftigt

m Teknikutvecklingen mot 6kad energieffektivitet
fortsétter, men langsamt

m Stort beroende av fossila brénslen
m Hég energiintensitet i flertalet sektorer
= Ingen tillkommande klimatpolitik

Kélla: www.klimatanpassning.se/klimatanpassa/underlag-for-
klimatanpassning/klimatscenarier-1.87742

Omstéllningsrisker
Regulatoriska
m Krav p& klimatrapportering

m Policyer och lagkrav

m Investeringar som krévs fér att uppgradera nuvarande byggsystem

m Investeringar som krévs fér att anpassa befintligt fastighetsbesténd

Marknad och varumaérke

» Okade kostnader fér rématerial och energi

m Varumadrke, rykte och @ndrad efterfrégan

m Havsnivéhdjning

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

Under 2023 uppdaterades K2A:s klimatfokuserade scenario- Analysen visar att K2A redan idag har god beredskap for

analys fran ar 2021 i syfte att identifiera och virdera risker, omstillningsrisker. De akuta och langsiktiga fysiska riskerna

méjligheter och dtgirder och dirmed kunna skapa en si god ir inventerade i samband med genomforda klimatriskinvente-

beredskap som méjligt for framtida klimatscenarier. ringar och uppstir behov kommer riskhanteringsatgirder att
genomfdras

Mark- Bostads- Uthyrning och
Kundanalys anskaffning produktion Byggnation férvalining

RCP 2.6

Méjligheter

Risker

i

]

Qo

9]
<

o
)
=




K2A Arsredovisning 2023
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Finansiell péverkan

K2A har en affirsmodell och virdekedja dir 1ig klimatpaverkan
och klimatanpassning ir i fokus. I samband med 6vergingen
till en koldioxidneutral ckonomi behéver K2A géra yteerli-
gare anpassningar av sin affirsmodell for att vara i linje med
Parisavtalets utslippsmal samt malet om att vara klimatpositivt
senast ar 2027. K2A tar héjd for att hantera ett RCP 8.5-kli-
matscenario men anpassar verksamheten for att vara i linje
med ett RCP 2.6-klimatscenario vilket motsvarar en global
medeltemperaturdkning som inte overstiger tva grader. K2A
har dirmed gjort en analys av de kostnader som en hantering
och anpassning till framtida klimatrisker kommer innebira for
bolaget.

P4 kort sikt innebir detta att samtliga nybyggnadsprojeke
kravstills pA mer energieffektiva installationer och klimatskal,
mer hallbara materialval och fossilfria transporter. Befintliga
byggnader star infor ett flertal investeringar relaterat till ener-
gicffektiviseringsatgirder, uppkoppling mot smarta styrsystem
och egenproducerad energi. P4 medelling och lang sike forvintas
lagkrav bidra till ytterligare anpassningar av befintligt fastighets-
bestand kopplat till energiforsérjning, ny teknik och krav pd
klimatutslippsnivaer.

Kort sikt (inom 5 ar)

m Utvecklingskostnader for anpassning av produkt

» Miljécertifiering av byggnader

m Kostnader for investeringar i egenproducerad férnybar energi

m Investeringar i ny energieffektiviseringsteknik

m Kostnader for klimatanpassning av befintliga fastigheter —
bade teknisk och fysisk prestanda

m Ligre drifts- och underhillskostnader tack vare energi-
effektivisering och klimatanpassning

= Bittre lanevillkor f6r klimatanpassade byggnader med laga
utslidpp av vixthusgaser

Investeringar i egenproducerad férnybar energi
och energieffektiviseringsteknik
Investeringar i egenproducerad fornybar energi och energi-
effektiviseringsteknik kommer inledningsvis prioriteras for de
byggnader som har energiklass D eller simre. Inom de nidrmaste
fem 4ren uppskattas egenproducerad férnybar energi ha imple-
menterats i cirka hilften av byggnaderna i forvaltning. I slutet av
2023 hade 42 procent av alla forvaltade flerbostadshus solceller.
Energieffektiviseringsitgirder for byggnaderna varierar kraf-
tigt beroende pa byggnadsfysik och tekniska system. Exempel
pa atgirder kan vara tilliggsisolering, injusteringar av tekniska
system, implementering av ny teknik sisom energieffektiva
installationer och virmeétervinning. Inom de nirmaste fem dren
uppskattas energieffektiviseringsatgirder ha implementerats pi
samtliga byggnader som idag har energiklass D eller simre.

Uppskattad Uppskattade éarliga
Investering kostnad, Mkr  energibesparingar, Mkr
Férnybar energi 15 0,9
Energieffektivisering 28 2,3

Klimatanpassning av befintligt besténd

K2A har under 2023 slutfort en klimatriskinventering av
bestandet med hjilp av Sweco. En 6verlagringsanalys har
genomforts for att redovisa vilka byggnader som ér utsatta for
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Finansiell paverkan

Klimatscenario RCP 2.6

» Okade utvecklingskostnader fér anpassning
av produktionsmetod

= Vérde pé ej klimatanpassade byggnader minskar
m Vérde pé klimatanpassade byggnader ékar

m Kostnad fér klimatanpassning i befintligt
besténd ékar

m Hégre driftskostnader relaterat till drift och underhéll
av tekniska system

Klimatscenario RCP 8.5

m Minskade intdkter p& grund av hégre utflyttning och
lagre attraktivitet fér ej klimatanpassade byggnader

= Hégre byggkostnader

m Mycket hégre drifts- och underhéllskostnader pé
grund av hégre energipriser och 6kad skadefrekvens

m Dyrare produktions- och byggnationskostnader

klimatrelaterade risker. Objekten 6verlagras med karterade risk-
omréden for respektive klimatrisk for att identifiera objekt inom
och utanfor ett riskomrade. Nista steg ir att gora en djupare
analys for fastigheter med 6kad risk for att slutligen ta fram even-
tuell atgirdsplan. Baserat pd resultatet frin arets genomférda
klimatriskinventering bedoms f6ljande andel byggnader ha 6kad
risk utifrin exponeringen for olika klimatrelaterade hindelser.
Flertalet av de mojliga atgirderna ir virdehojande i det fall de

genomfors.
Antal byggnader

Héndelse (av totalt 219 st) Andel byggnader, %
Oversvamning av skyfall 80 36
Skogsbrand 80 36
Skred 40 18
Vérme 30 14
Oversvémning frén sjéar och 5 2
vattendrag

Oversvémning frén hav vid 0 0
hégvatten

Erosion 0 0

Méjliga étgérder Uppskattad investering, Mkr

Avledning, skydd och 35
omhéndertagande av vatten

Solskydd och skuggande véxter 28
Anlégga grésytor/brandkorridorer 20
Markférstarkande &tgdérder fér skredsékring 10
Férstérkning av takkonstruktioner 4

Investeringar i kolsénkor och kolinbindande étgéarder
Investeringskostnad for kolsinkor och kolbindande atgirder
uppskattas till 0,7 Mkr.
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Medelléang sikt (5 till 30 ér)

m Kostnader for investeringar i kolsiankor

» Miljécertifiering av byggnader

m Investeringar i ny energieffektiviseringsteknik

m Kostnader for investeringar i egenproducerad fornybar energi

m Kostnader for klimatanpassning av befintliga fastigheter

m Ligre drifts- och underhallskostnader tack vare energi-
effektivisering och klimatanpassning

= Bittre lanevillkor for byggnader med laga utslipp

Investeringar i egenproducerad férnybar

energi och energieffektiviseringsteknik

Investeringar i egenproducerad fornybar energi och energi-
effektiviseringsatgirder avser de fastigheter dir insatser aterstar
efter 5 ar. Investeringarna ir virdehojande i de fall de genomfors.

Uppskattade

Uppskattad  energibesparingar

Investering investering, Mkr per ér, Mkr
Férnybar energi 120 12
Energieffektivisering 166 18

Klimatanpassning av befintligt besténd

Under kommande dr kommer FN:s klimatpanel IPCC
uppdatera de klimatriskscenarier som bland annat K2A:s
klimatriskinventeringar har baserats pa. Det 4r i nuliget inte
mojligt att beddma om ytterligare dtgirder krivs. Finansiell
paverkan ir dirmed ¢j méjlig att bedéma.

Investeringar i kolsénkor och kolbindande étgérder
Fortsatt investering i kolbindning och kolsinkor uppskattas till
1,5 Mkr p4 medelling sike.

Lang sikt (30 till 80 ar)

m Kostnader for investeringar i kolsinkor

m Kostnader for investeringar i egenproducerad férnybar energi

m Utvecklingskostnader for anpassning av produkt

m Ligre drifts- och underhallskostnader tack vare energi-
effektivisering och klimatanpassning

m Birtre lanevillkor for byggnader med laga utslipp

P4 lang sike fortsitter K2A med investeringar och produkeut-
veckling for hantering av framtida klimatscenarier. Om 26 ér,

dvs ar 2050 ska EU ha nétt malet om att ha netto-noll-utslapp.
D4 K2A redan ar 2027 avser att vara klimatpositivt i hela
viardekedjan sker de storsta investeringarna i klimatanpassnings-
atgirder och fastighetsnira fornybar energiteknik. Beroende pa
tekniska framsteg och leverantorers klimatutslipp som bolaget ¢j
har ridighet ver, som exempelvis fjirrvirme, kan det bli aktuellt
med investeringar i kolsinkor och/eller kolbindande 4tgirder. En

bedémning av finansiell piverkan ir didrmed ¢j méjlig i nuliget.

TCFD - sammanfattning och sidhénvisning till upplysningar

Styrning Strategi

Matetal och mal

Riskhantering

A. Klimatrelaterade risker
och méijligheter
organisationen har
identifierat pé& kort, medel
och l&ng sikt.

Se sid 78-79

A. Styrelsens éversyn av
klimatrelaterade risker och
méjligheter.

Se sid 69-70

A. Organisationens
processer fér att identifiera
och bedéma klimatrelate-
rade risker.

Se sid 69-70

A. Organisationens
méitetal f6r att bedéma
klimatrelaterade risker
och méjligheter i linje
med sin strategi och
riskhanteringsprocess.
Se sid 69-70

B. P&verkan frén klimat-
relaterade risker och

B. Ledningens roll i
bedémning och hantering
méjligheter pé
organisationens
verksambheter, strategi och
finansiella planering.

Se sid 74-75

av klimatrelaterade risker
och méjligheter.
Se sid 69

B. Organisationens
processer fér att hantera
klimatrelaterade risker.
Se sid 74-75

B. Scope 1, Scope 2 och
Scope 3-utslépp av véixt-
husgaser och relaterade
risker.

Se sid 141

C. Organisationsstrategins
anpassningsférméga

med hénsyn till olika
klimatrelaterade scenarier
— inkluderat ett scenario
for 2 grader eller légre.

Se sid 74-79

79

C. Mé&l som organisa-
tionen anvénder fér att
hantera klimatrelaterade

C. Processer for att
identifiera, bedéma och
hantera klimatrelaterade
risker &r integrerade i
organisationens &vergri-
pande riskhantering.

Se sid 69-70, 74-75

risker och méjligheter och
utveckling mot mél.
Se sid 74-75, 92
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Aktien och dgarna

Forvaliningsberdttelse

Bolaget har fyra olika aktieserier; stamaktier av serie A, B och D samt preferensaktier.

Stamaktier av serie A berattigar till tio réster per aktie medan stamaktier av serie B

och D samt preferensaktier beréttigar till en rést per aktie.

Stamaktier av serie B (kortnamn K2A B) samt preferensaktier
(kortnamn K2A PREF) ir noterade pd Nasdaq Stockholms
huvudlista sedan den 20 juni 2019. Stamaktier av serie A och D
ir inte upptagna till handel pa nigon bors eller marknadsplats.

Gréna aktier

I maj 2020 lanserade K2A det forsta ramverket i virlden for
grona aktier med syftet att transparent redovisa bolagets
klimatpaverkan. Mirkningen utgér fran klassificering av bolagets
intaktsstrémmar och investeringar enligt CICERO. I juni 2021
fick K2A:s aktier gron mérkning enligt Nasdaq Green Equity
Designation, under 2023 fornyades den grona mirkningen.

Den grona mirkningen utgér ett bevis pa att dver 50 procent av
K2A:s omsittning hirror frin aktiviteter som ir grona och att
verksamheten fortsitter att investera en betydande andel i grona

aktiviteter.

Antal utestdende aktier

Totalt antal utestende aktier uppgick den 31 december 2023
till 87 670 100 aktier varav 10 604 640 A-aktier, 68 454 500
B-aktier, 6 806 160 D-aktier samt 1 804 800 preferensaktier.
Totalt antal roster i bolaget uppgick till 183 111 860.

Aktiekapitalet

K2A:s aktiekapital uppgick den 31 december 2023 till 547,9
Mkr fordelat pa 87 670 100 aktier med ett kvotvirde om 6,25
kr per aktie. Enligt bolagsordningen ska aktickapitalet vara ligst
500 Mkr och hégst 2 miljarder kr fordelat pa ligst 80 miljoner
aktier och hogst 320 miljoner aktier.
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B-aktiens utveckling
Senast betalt for K2A B vid stingning pa arets sista handelsdag
den 30 december 2023 var 8,31 kr vilket motsvarar en nedging

om 40 procent under aret.

Utdelning
For rikenskapsaret 2023 foreslar styrelsen att ingen utdelning
lamnas.

Ovrig information

Det finns inga begrinsningar for overlatelse av aktier eller
begrinsningar att avge roster pa bolagsstimma. Sa vitt bolaget
kinner till fSrekommer inga avtal mellan dgare som begrinsar
Sverlitbarhet av aktier. Det forekommer ingen stiftelse eller
liknande f6r samigande av anstilldas aktier och som kan utéva
inflytande. I vissa kreditavtal forekommer villkor om att 1in kan
behova terbetalas i fortid vid dgarforindringar sésom foljd av

ett offentligt uppkdpserbjudande.
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Aktien och dgarna

Stérsta aktiedgare 31 december 2023

Procent av Procent av

Preferens- Totalt antal totalt antal totalt antal
A-aktier B-aktier D-aktier aktier aktier aktier roster
Johan Knaust med bolag 2 841 840 15453 015 6806 160 93085 25194100 28,7 27,7
Johan Ljungberg med bolag 2 412 000 9 289 661 - 13864 11715525 13,4 18,3
Johan Thorell med bolag 2 412 000 6 666 496 - 19499 9097 995 10,4 16,8
Claes-Henrik Julander med bolag 2176 800 5194 622 - 17 659 7 389 081 8,4 14,7
SEB Fonder - 5048 480 - - 5048480 5,8 2,8
Verdipapirfondet Odin Eiendom - 4238190 - - 4238190 4,8 2,3
Enter Sverige - 3230913 - - 3230913 3,7 1,8
Lansférsakringar Fastighetsfond - 2 543 207 - - 2 543 207 2,9 1,4
Ludwig Holmgren 762 000 1195419 - 2 032 1959 451 2,2 4,8
Humle fonder - 1530 671 - - 1530671 1,7 0,8
Swedbank Férsakring - 1364312 - 15071 1379 383 1,6 0,8
Swedbank Fonder - 1260 000 - - 1260 000 1,4 0,7
Cliens Kapitalférvaltning - 1033 261 - - 1033 261 1,2 0,6
Diskretiondar fond - 921 593 - - 921 593 1,1 0,5
Avanza Pension - 731 524 - 170 799 902 323 1,0 0,5
SEB Férsékring - 677 001 - 14 991 691 992 0,8 0,4
Handelsbanken Liv - 663 371 - 2120 665 491 0,8 0,4
LK Finans - 636 999 - - 636 999 0,7 0,3
Handelsbanken Fonder - 392 951 - - 392 951 0,4 0,2
Christian Lindberg - 375 000 - - 375 000 0,4 0,2
Ovriga - 6 007 814 - 1455680 7 463 494 8,5 4,1
Totalt 10604 640 68454500 6806160 1804800 87670100 100,0 100,0
Kélla: Euroclear Sweden
Handel med aktien
Handeln med K2A B 2023 2022 2021
Genomsnittlig handelsvolym per handelsdag, antal aktier 63 154 63 237 22 905
Genomsnittlig handelsvolym per handelsdag, Mkr 0,5 1,8 1,7
Handeln med K2A PREF 2023 2022 2021
Genomsnittlig handelsvolym per handelsdag, antal aktier 1496 2184 1969
Genomsnittlig handelsvolym per handelsdag, Mkr 0,3 0,6 0,7

Kélla: Nasdagq
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K2A B
Kursutveckling 20 juni 2019 — 30 december 2023
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Kursutveckling 2 april 2015 — 30 december 2023
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Férvaltningsberdttelse

Bolagsstyrningsrapport

K2A &r ett svenskt publikt aktiebolag. Bolagsstyrningen i K2A utférs i enlighet med

Svensk kod fér bolagsstyrning, Nasdaq Stockholms regelverk, svensk lag samt

interna regler och féreskrifter.

Svensk kod fér bolagsstyrning ("Koden”)

Koden ir en del av niringslivets sjilvreglering. Den anger en
norm fér god bolagsstyrning pa en hgre ambitionsnivd dn
aktiebolagslagens och andra reglers krav. Nyckeln till detta ir

» »

mekanismen "f6lj eller forklara”. ”Folj eller forklara” innebir

att bolagen inte vid varje tillfille maste folja varje regel i Koden
utan kan vilja andra losningar som bedéms bittre svara mot
omstindigheterna i det enskilda fallet, forutsatt att bolaget
Sppet redovisar varje sadan avvikelse, beskriver den I6sning man
valt i stillet samt anger skilen for detta. Dirigenom kan Koden
ange vad som ofta — men inte nédvindigtvis alltid — kan anses
utgdra god sed for bolagsstyrning i olika fragor. K2A f6ljer
Koden utan avvikelser.

Risker och riskhantering

K2A:s processer for att identifiera och hantera risker 4r en del av
bolagets strategiarbete. Avsnittet i rsredovisningen om risker
och riskhantering redogér for de mest visentliga riskerna samt
vilka styrande dokument och 4tgirder som koncernen arbetar
efter for att hantera dessa.

Haéllbarhet

K2A:s hillbarhetsarbete ir en integrerad del av bolagets
affirsmodell och verksamhet och beskrivs pé sid 18-43.
Hallbarhetsarbetet hjilper bolaget att reducera risker och
kostnader, stirka konkurrenskraften samt attrahera talanger
och investerare. Styrelsens hallbarhetsutskott har ansvar for
att ta fram den strategiska inrikeningen for bolagets hallbar-
hetsarbete. Vd har, med stdd av bolagets hallbarhetschef, det
Svergripande ansvaret for att styra K2A:s verksamhet inom
hallbarhetsomradet.

S& hér styrs K2A

Bolagsstémma/arsstémma

I enlighet med aktiebolagslagen ir bolagsstimman bolagets
hégsta beslutsfattande organ och pa bolagsstimman utévar
aktiedgarna sin rostritt. Enligt K2A:s bolagsordning finns fyra
aktieslag: A-aktier berittigar till 10 réster per aktie och B-aktier,
D-aktier samt preferensaktier berittigar till 1 rost per aktie. Vid
drsstimman viljs styrelseledaméter, -ordforande och revisorer

samt beslutas kring ersittning till styrelsen och revisorerna.
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Valberedning

Enligt Koden ska bolaget ha en valberedning som har till syfte
att limna forslag betriffande ordféranden pé bolagsstimmor,
kandidater till styrelseledaméter (inklusive ordféranden),
arvoden och évrig ersittning till varje styrelseledamot samt
ersittning for utskottsarbete, val av och ersittning till externa
revisorer samt forslag till ledaméter i valberedning f6r den
nistfoljande arsstimman. Valberedningens forslag redovisas i
kallelse till drsstimman.

K2A:s valberedning ska besté av tre dgarrepresentanter
representerande de tre rostmissigt storsta aktiedgarna eller
dgargrupperna i bolaget enligt Euroclears utskrift av aktieboken
per sista bankdagen i september ménad. Styrelseordféranden
ska kontakta de tre storsta aktiedgarna eller dgargrupperna och
begira att dessa utser varsin representant. Om nigon av de
tre storsta aktiedgarna eller dgargrupperna avstar fran att utse
en dgarrepresentant eller om en dgarrepresentant avgar innan
uppdraget har fullgjorts utan att den akticiigare eller dgar-
grupp som utsett representanten utser en ny representant, ska
styrelsens ordférande uppmana nista aktieigare eller dgargrupp
i storleksordning att inom en vecka utse en dgarrepresentant,
varvid denna process ska fortgd till dess att valberedningen bestir
av tre dgarrepresentanter. Valberedningen ska inom sig utse
valberedningens ordférande. Styrelsens ordforande eller annan
styrelseledamot far inte vara valberedningens ordférande.

Valberedningen ska vid limnande av sitt forslag beakta de krav
som stills av Koden avseende styrelsens storlek och samman-
sattning och sirskilt beakta kravet pi mangsidighet och bredd i
styrelsen samt kravet pa att efterstriva en jimn konsférdelning.

Valberedningens ledaméter ska offentliggoras pa bolagets
webbplats senast sex manader fore arsstimman. Valberedningens
ledaméter erhéller inget arvode. Valberedningen ska ha ritt att
belasta bolaget med kostnader for exempelvis rekryterings-
konsulter eller andra kostnader som erfordras for att val-
beredningen ska kunna fullgéra sitt uppdrag.
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Styrelse

Styrelsen dr hogsta beslutande organ efter bolagsstimman. Enligt
aktiebolagslagen ir styrelsen ansvarig for bolagets forvaltning
och organisation, vilket betyder att styrelsen ir ansvarig for

att bland annat faststilla mél och strategier, sikerstilla rutiner
och system for utvirdering av faststillda mal, fortlspande
utvirdera K2A:s finansiella stillning och resultat samt utvér-
dera den operativa ledningen. Styrelsen ansvarar ocksé for att
sikerstalla att drsredovisningen och koncernredovisningen samt
deldrsrapporterna upprittas i ritt tid. Dessutom utser styrelsen
verkstillande direktoren. Styrelseledamoterna viljs varje &r pa
drsstimman for tiden fram till slutet av nésta rsstimma. Enlige
bolagsordningen ska styrelsen till den del den viljs av bolags-
stimman bestd av ligst tre ledaméter och hogst sju ledaméter.
Styrelsen bestar av sju ordinarie stimmovalda ledaméter.

Ledamoterna presenteras mer detaljerat i avsnittet "Styrelsen”

Styrelsens ordférande

Styrelsens ordforande viljs av arsstimman och har ett sirskilt
ansvar for ledningen av styrelsens arbete och att styrelsens arbete
dr vilorganiserat och genomférs pé ett effektivt sitt. Styrelsens
ordforande ska se till att ssammantraden hélls nir det behovs for
att styrelsen ska kunna utéva sin tillsynsplikt och bestimmande-
ritt i frigor av osedvanlig beskaffenhet eller stor betydelse.

Revisionsutskott

K2A:s styrelse har ett revisionsutskott. K2A har beslutat att
eventuella anstillda som ingér i styrelsen ¢j ska medverka i
beredningen av fragor som ankommer pé ett revisionsutskott.
Enligt revisionsutskottets arbetsordning ska revisionsutskottet
Svervaka bolagsstyrningsfragor och tillimpningen av dessa, samt
vidare granska rutinerna for bolagets riskhantering, styrning och
kontroll samt finansiell rapportering samt limna f6rslag for att
sikerstalla rapporteringens tillforlitlighet. Revisionsutskottets
huvudsakliga uppgifter innefattar bland annat:

m Svervakning och kvalitetssikring av bolagets finansiclla

rapportering;

= fortldpande triffa bolagets revisor och ekonomifunktion for
information och &verviganden betriffande inriktningen,
omfattningen av och innehéllet i revisionsuppdraget och av
arsredovisningen och koncernredovisningen samt synen pa
bolagets risker;

m granska och 6vervaka revisorns opartiskhet och sjilvstindighet;

m utvirdera revisionsinsatsen och informera valberedningen om
resultatet;

m bitrida valberedningen vid upphandlingen av revisionen,
forbereda val och arvodering av revisor samt limna
rekommendation till valberedningen i dessa fragor; samt
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= med avseende pa den finansiella rapporteringen, Svervaka
effektiviteten i bolagets interna kontroll, internrevision
(om sadan finns) och riskhantering. Styrelsen ska samman-
trida med bolagets revisorer minst en ging per ar.

Revisionsutskottet ska ssmmantrida sa ofta som krivs for att
utskottets uppgifter ska kunna utféras pa ett tillfredsstillande

sitt, vilket normalt innebir minst fyra sammantriden per 4r.

Ersattningsutskott

K2A:s styrelse har inrittat ett ersittningsutskott. Enligt ersitt-
ningsutskottets arbetsordning ska ersittningsutskottet bestd

av styrelsens ordférande samt ytterligare en styrelseledamot.
Styrelsens ordforande ska vara ordférande i ersittningsutskottet.
Enligt arbetsordningen ska ersittningsutskottets frimsta
uppgifter vara att bereda och 6vervaka fragor om:

(i) ersittningsprinciper, ersittningar och andra anstillnings-
villkor fér ledande befattningshavare;

folja upp och utvirdera eventuella pagiende och under
dret avslutade program for rorliga ersittningar for ledande
befattningshavare; samt

folja upp och utvirdera tillimpningen av de av bolags-
stimman beslutade riktlinjerna for ersittningar, gillande
ersattningsstrukturer och ersittningsnivier i bolaget samt
till bolagsstimma limna férslag till riktlinjer for ersitt-
ningar ledande befattningshavare.

Verkstillande direkeor ska vid behov adjungeras till utskottet.
Utskottet kan besluta om att yteerligare personer ska adjungeras
vid behandlingen av ett sirskilt drende.

Haéllbarhetsutskott

K2A:s styrelse har inrittat ett sirskilt hallbarhetsutskott.
Hallbarhetsutskottets medlemmar utgdrs av tre styrelse-
ledaméter som utses vid konstituerande styrelsemate.
Hallbarhetsutskottets arbete och uppgifter regleras av utskottets
arbetsordning, som faststillts av styrelsen. Hillbarhetsutskottet
ansvarar for att formulera forslag avseende den strategiska
inrikeningen for hillbarhetsarbetet och utformning av forslag till
K2A:s hillbarhetsmal samt uppfoljning av dessa.

Internrevision

Bolaget har inte inrittat en separat funktion for intern-
revision. Denna uppgift skots i stillet av styrelsen. Styrelsen
ska arligen utvirdera behovet av sirskild granskningsfunktion
(internrevision) och, om tillimpligt, i beskrivningen av den
interna kontrollen i bolagsstyrningsrapporten motivera

sitt stillningstagande.
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Verkstdllande direktér och koncernledning
Enligt arbetsordningen ska vd:

(i) uppritta och for styrelsen presentera forslag till affirsplan,
budget (sasom resultat- och likviditetsbudget) investerings-
kalkyler, prognoser, bokslutskommunikéer, bokslut, ars-
redovisningar och delarsrapporter;

(ii) o6vervaka att for bolagets verksamhet gillande svenska och
utlindska lagar och foreskrifter f6ljs; samt

(iii) tillse att styrelsen 18pande erhiller rapportering om utveck-
ling av bolagets och koncernens verksamhet, diribland
utvecklingen av bolagets och koncernens resultat, stillning
och likviditet samt information om viktiga hindelser

samt, di behov féreligger mellan styrelsens sammantriden,

rapportera direke till styrelsens ordforande.
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Enligt instruktionen for ekonomisk rapportering ska vd
tillsammans med vice vd och CFO kvartalsvis tillstilla styrelsen
rapporter avseende visentliga hindelser, resultatutfall, kredit-
och likviditetsrapport.

Arbete under dret

Arsstémma 2023

Arsstimman 2023 dgde rum den 27 april 2023 i bolagets lokaler
pa Nybrogatan 59 i Stockholm.

Styrelsens arbete 2023

Styrelsen har ett antal inplanerade méten under &ret med stdende beslutspunkter samt specifika beslut fér respektive méte, se
en sammanfattning i figuren nedan. Dérutéver tillkommer méten fér transaktioner och andra érenden som aktualiserats.

December

m Uppfdlining av &tgérdsplan intern kontroll

m Genomgdng och antagande/éversyn av
afférsplan med léngsiktiga mél, strategi
och delmal

m Genomgdng och antagande av budget
fér nasta budgetar

m Redovisning av ersdattningsutskottets
utvdrdering av bolagets ersattningssystem
for ledande befattningshavare

m Rapportering uppféljning av atgérdsplan
intern kontroll

m Genomgdng av revisorns rapport frén
revisionen av intern kontroll

November e

m Del@rsrapport januari-september

m Redovisning av styrelsens utvérdering
av bolagets riktlinjer och processer
fér intern kontroll och riskhantering

m Riskanalys och rapportering
riskhantering

m Oversyn och uppdatering av
policydokument och évriga
riktlinjer

-® September

m Strategidag
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—e Februari
m Bokslutskommuniké

m Utvérdering av styrelsens arbete, rutiner
och arbetsordning, verkstéllande direktérens
arbete samt behov av att inrétta en sérskild
internrevisionsfunktion

u Arlig plan fér sjélvutvérdering intern kontroll

Mars

m Bokslutsgenomgéng féregéende
rékenskapsér

m Godkénnande av arsredovisning,
bolagsstyrningsrapport, héllbar-
hetsrapport och erséttningsrapport

m Genomgdng av revisionen och
revisionsberdttelsen

m Beslut rérande den kommande
&rsstdmman

April
u Arsredovisning
m Delérsrapport januari-mars

m Konstituerande méte

Juli

m Deldrsrapport januari-juni

m Riktlinjer avseende framtagande av
budget och prognoser
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Arsstimman faststillde balans- och resultatrikningarna for
moderbolaget och koncernen for foregiende rikenskapsar.

Stimman beslutade, i enlighet med styrelsens forslag, om
utdelning om 20 kronor per preferensaktie.

Arsstimman beslutade vidare om vinstutdelning med
ett belopp om 0,15 kr per stamaktie, totalt 12 879 795 kr.
Resterande vinstmedel balanserades in i ny rikning.

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

Arsstimman beslutade, i enlighet med styrelsens forslag, om
bemyndigande for styrelsen att, med eller utan avvikelse frin
aktiedgarnas foretridesritt och vid ett eller flera tillfillen intill
nistkommande drsstimma, fatta beslut om Skning av bolagets
aktiekapital genom emission av stamaktier av serie B eller prefe-
rensaktier, eller teckningsoptioner eller konvertibler avseende
sadana aktier. Det totala antalet stamaktier av serie B som
omfattas av sdidana emissioner fir motsvara hogst 20 procent av
aktickapitalet i bolaget vid tidpunkten for arsstimman 2023.
Det totala antalet preferensaktier som omfattas av sadana
emissioner far vara hogst 1 000 000 stycken.

Arsstimman beslutade, i enlighet med styrelsens forslag, om
bemyndigande for styrelsen att, vid ett eller flera tillfillen intill
nistkommande arsstimma, besluta om forvirv och 6verlatelse
av aktier i bolaget. Hogst sa minga aktier att bolaget efter varje
forvirv innehar hégst tio procent av samtliga aktier i bolaget
innefattades av bemyndigandet.

Valberedning

Vid arsstimman den 28 april 2020 antog aktiedgarna principer
for hur valberedningen utses och dess arbete, under 2023 har
dessa riktlinjer fortsatt varit gillande. Enligt principerna for
valberedningens arbete ska valberedningen bland annat limna

forslag till:

m Ordforande vid bolagsstimma dir styrelse- eller revisorsval ska
aga rum;

m antal stimmovalda styrelseledaméter;
= ordforande och évriga stimmovalda ledaméter i styrelsen;

m arvode och annan ersittning for styrelseuppdrag till var och en
av de stimmovalda styrelseledaméterna och till ledaméter av
styrelsens utskott;

m antal revisorer, revisorer samt arvode till revisorer; och

m beslut om principer for tillsittande av ledaméter i valbered-

ningen, samt beslut om rikelinjer f6r valberedningens arbete.
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Valberedningens sammanséttning infér rsstémma 2023
Valberedningen infor arsstimman 2023 utgjordes av:

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

m Peter Moller, utsedd av Johan Knaust med bolag

= Sten Gejrot, utsedd av Johan Thorell med bolag

Aktiedgare har haft méjlighet att ligga fram forslag till val-
beredningen. Valberedningens forslag infor arsstimman 2024
framgar av kallelsen till arsstimman pa K2A:s webbplats k2a.se.

Arsstimman 2024 kommer att hallas den 5 juni 2024.

Maéngfaldspolicy

Vid framtagande av forslag till styrelse infor arsstimman

2023 tillimpade valberedningen punkt 4.1 i Svensk kod for
bolagsstyrning om mangfaldspolicy. Malet med policyn dr

att styrelsen ska ha en med hinsyn till bolagets verksamhet,
utvecklingsskede och férhillanden i Svrigt indamélsenlig
sammansittning, priglad av mingsidighet och bredd avseende
de bolagsstimmovalda ledaméternas kompetens, erfarenhet

och bakgrund, samt att en jimn kénsfordelning ska efter-
stravas. Valberedningen konstaterade vid framtagandet av sitt
forslag att konsfordelningen i den féreslagna styrelsen inte var
tillfredsstillande. Valberedningen gjorde dock bedomningen att
kontinuitet i styrelsearbetet vid tillfillet var av stor betydelse och
foreslog mot den bakgrunden omval av samtliga ledamater. Vid
drsstimman 2023 valdes sju ledaméter, varav en kvinna och sex min.

Styrelsen
K2A:s styrelse bestar av sju ledaméter, utan suppleanter, valda av
drsstimman den 27 april 2023. Styrelsen bestér av de bolags-
stimmovalda ledaméterna Sten Gejrot (styrelsens ordférande),
Johan Knaust (verkstillande direktdr), Claes-Henrik Julander,
Johan Ljungberg, Ludwig Holmgren, Johan Thorell och
Ingrid Lindquist.

Styrelseledaméternas oberoende framgér av tabellen pé sidan
87 och ytterligare information for varje individuell styrelse-
ledamot finns att lisa pa sidan 90.

Styrelsens arbete

Under 2023 sammantridde styrelsen vid 15 tillfillen.

Styrelsen féljer en skriftlig arbetsordning som revideras arligen
och faststills pa det konstituerande styrelsemétet varje ar.
Arbetsordningen for styrelsen reglerar bland annat styrelse-
praxis, funktioner och uppdelningen av arbetet mellan styrelse-
ledaméterna och vd. Styrelsen ir ansvarig for bolagets forvaltning
och organisation, vilket betyder att styrelsen ir ansvarig for att
bland annat faststilla mal och strategier, sikerstilla rutiner och
system for utvirdering av faststillda mal, fortldpande utvirdera
K2A:s finansiella stillning och resultat samt utvirdera den
operativa ledningen. Under éret har styrelsen bland annat
behandlat sedvanliga frigor sisom strategiarbete, projektfrigor,
finansieringsfrigor och hillbarhetsfragor.



K2A Arsredovisning 2023
Bolagsstyrning

Utvédrdering av styrelsens arbete

Styrelsens ordférande initierar en ging per 4r i enlighet med
styrelsens arbetsordning en utvirdering av styrelsens arbete.
Utvirderingens syfte dr att utvirdera resultatet av styrelsens
och utskottens arbete, hur vil arbetssittet fungerat och hur det
kan effektiviseras. Vidare syftar utvirderingen till att identifiera
vilken typ av fragor som styrelsen anser bor ges mer utrymme
och pa vilka omriden det eventuellt krivs ytterligare erfarenhet
och kompetens i styrelsen. Resultatet av utvirderingen
diskuterades i styrelsen och redovisades av styrelsens ordforande
for valberedningen. Styrelsen utvirderar dven fortlopande vd:s
arbete. Minst en ging per &r gors utvirderingen utan

vd:s nirvaro.

Externa revisorer

Revisorn ska granska bolagets arsredovisning och rikenskaper
samt styrelsens och vd:s forvaltning. Efter varje rikenskapsér ska
revisorn limna en revisionsberittelse och en koncernrevisionsbe-
rittelse till drsstimman. Enligt K2A:s bolagsordning ska bolaget
utse en eller tva revisorer, med eller utan suppleanter. K2A:s
revisor ir KPMG AB med Peter Dahllof som huvudansvarig
revisor. Bolagets revisor presenteras nirmare i avsnittet ”Styrelse
och revisor”. For rikenskapsaret 2023 uppgick den totala
ersittningen till bolagets revisor till 3,8 Mkr.

Ersdttningar, styrelse och ledning

Riktlinjer

Arsstimman har antagit rikelinjer for ersitening till verk-
stillande direktdren och 6vriga ledande befattningshavare.
Enligt rikelinjerna ska K2A ha marknadsmissiga ersittnings-
nivéer och anstéllningsvillkor i syfte att behalla och, vid behov,
rekrytera ledande befattningshavare med erforderlig kompetens
och erfarenhet.

Ersittning limnas i tre former:

m Fast kontantlon. Ersittningen ska baseras pa arbetsuppgifternas
betydelse, krav pd kompetens, erfarenhet och prestation. Den
fasta kontantlonen ska anses motsvara en marknadsmissig
kompensation for ett fullgott arbete. Den fasta kontantlonen
ska ses over arligen for att sikerstilla att [6nen dr marknads-
missig och konkurrenskraftig.

Styrelse och utskott

Férvaltningsberdttelse

m Pensionsformaner. Pensionsavsittningar kan goras for
personer i bolagsledningen motsvarande maximalt 25
procent av fast kontantlon. Pensionsaldern ir 65 &r. Personer
i bolagsledningen ska ha avgiftsbestimda pensionsplaner om
inte personen omfattas av formansbestimd pension enligt
tvingande kollektivavtalsbestimmelser.

Andra formaner. Andra férméner kan utgé i form av exem-
pelvis sjukvardsforsikring och bilférman och ska bidra till att
underlitta personens mojligheter att fullgora sina arbets-
uppgifter. Det samlade virdet av dessa forméner ska motsvara
marknadspraxis och utgéra ett begrinsat virde i férhallande
till den totala ersittningen.

Vidare ska ersattning bidra till god etik och foretagskultur och
samtidigt vara i linje med aktiedgarnas intressen. For fullstindiga
riktlinjer, se styrelsens ersittningsrapport.

Det f6rslag avseende riktlinjer som kommer framliggas vid
rsstimman 2024 ir i all visentlighet oférindrat jimfért med
2020 ars forslag.

Ersattning till vd och ledande befattningshavare
Ersittning till verkstillande direktdren och andra ledande
befattningshavare utgors av fast 16n och sedvanliga formaner.
Rikelinjer for ersittningar till ledande befattningshavare for
K2A, antogs av drsstimman 2020 och tillimpades utan
forindring under 2023.

Ersdttning till styrelsen

Det sammanlagda arvodet till de stimmovalda styrelseledaméterna
framgar av not 5. Ingen av styrelseledaméterna eller de ledande
befattningshavarna har avtal som berittigar till f6rman efter det

att uppdraget avslutats (med undantag for normal uppsigningslon
for de ledande befattningshavarna same verkstillande direktoren).
Bolaget har inga avsatta eller upplupna belopp for pensioner eller
liknande formaner efter styrelseledamots eller ledande befattnings-
havares frintridande av tjanst eller uppdrag.

Deltagande av totalt antal méten

Oberoende  Oberoende i

i relation i relation till

till bolagets  bolaget och Ersdttnings- Revisions-  Hallbarhets-
Namn Invald  stérre dgare  bolagets ledning Styrelse utskott utskott utskott
Sten Gejrot 2017 Ja Nej 15/15 1/2 - -
Johan Ljungberg 2017 Nej Ja 15/15 - - 2/2
Claes-Henrik Julander 2014 Nej Ja 15/15 2/2 4/4 -
Ingrid Lindquist 2019 Ja Ja 15/15 - 4/4 -
Ludwig Holmgren 2017 Ja Ja 14/15 - - 2/2
Johan Thorell 2015 Nej Ja 15/15 1/2 4/4 -
Johan Knaust 2013 Nej Nej 15/15 - - 2/2
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Styrelsens erséttningsrapport

Styrelsens ersattningsrapport

Inledning
Styrelsens ersiteningsrapport beskriver hur riktlinjer for
ersittningar till ledande befattningshavare for K2A, antagna
av drsstimman 2020 och oforindrade under 2023, tillimpades
under 2023. Rapporten innchéller dven information om
ersittning till verkstillande direkt6r. Rapporten har upprittats i
enlighet med aktiebolagslagen och Kollegiet for svensk bolags-
styrning — Regler om ersittningar till ledande befattningshavare
och om incitamentsprogram. Ytter[igare information om ersitt-
ningar till ledande befattningshavare finns i not 6. Riktlinjerna
revideras vart fjirde 4r eller vid behov, styrelsen foreslir mindre
forandringar i riktlinjerna under 2024.

Styrelsearvodet till K2A:s styrelseledamdter omfattas inte av
denna rapport. Styrelsearvodet beslutas érligen av drsstimman
och redovisas i not 6.

Bolagets utveckling under 2023
En sammanfattning éver bolagets resultat och utveckling
presenteras p sidan 96-97.

Bolagets riktlinjer fér ersatining till ledande
befattningshavare: tillémpningsomréaden,

dndamal och avvikelser

For att frimja bolagets affirsstrategi, lingsiktiga intressen och
hallbarhet och p4 sa sitt skapa en langsiktigt god virdetillvixt for
aktiedgarna ska K2A ha marknadsmissiga ersittningsnivaer och
anstallningsvillkor i syfte att behalla och, vid behov, rekrytera
personer i bolagsledningen med den kompetens och erfarenhet
som krivs. Den totala ersittningen ska baseras pa faktorer sisom
befattning, prestation och individuell kvalifikation.

Principer och styrmodell for ersittning framgar av riktlinjerna
som anger att ersittningar ska vara i linje med bolagets strategi,
mal, virderingar och lingsiktiga intressen samt att det ska siker-
stillas att intressckonflikter undviks. Detta ska frimja virdeska-
pande, uppmuntra goda prestationer, ett risktagande i linje med
styrelsens faststillda toleransnivé samt ett sunt och ansvarstagande
beteende baserat pa K2A:s virderingar.

Medarbetarens ersittning ska spegla den komplexitet, det
ansvar och de ledaregenskaper som krivs i rollen, liksom
individens egen prestation. K2A foljer I16pande medarbetarnas
prestation och utveckling. Den totala ersittningen till personer
i bolagsledningen kan bestd av foljande delar: fast kontantlén,
pensionsférmaner samt andra formaner. Till detta kommer

villkor vid uppsigning.
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m Fast kontantlon. Ersittningen ska baseras pd arbetsuppgifternas
betydelse, krav pd kompetens, erfarenhet och prestation. Den
fasta kontantlonen ska anses motsvara en marknadsmissig
kompensation for ett fullgott arbete. Den fasta kontantlonen
ska ses over arligen for att sikerstalla att 6nen dr marknads-
missig och konkurrenskraftig.

Pensionsférmaner. Pensionsavsittningar kan goras for
personer i bolagsledningen motsvarande maximale 25
procent av fast kontantlon. Pensionsaldern ir 65 ar. Personer
i bolagsledningen ska ha avgiftsbestimda pensionsplaner om
inte personen omfattas av formansbestimd pension enligt
tvingande kollektivavtalsbestimmelser.

Andra formaner. Andra formaner kan utga i form av exem-
pelvis sjukvardsforsikring och bilférméan och ska bidra till att
underlitta personens mojligheter att fullgora sina arbets-
uppgifter. Det samlade virdet av dessa forméner ska motsvara
marknadspraxis och utgéra ett begrinsat virde i forhallande
till den totala ersittningen.

Uppsigningstiden fir maximalt uppgi till sex manader.

Lon under uppsigningstid fir sammantaget inte dverstiga ett
belopp motsvarande den fasta kontantlénen f6r sex méanader.
Dirutéver kan ersittning for eventuellt dtagande om konkur-
rensbegrinsning utga. Sidan ersittning ska kompensera for
eventuellt inkomstbortfall. Ersittningen ska uppga till hogst
60 procent av den fasta kontantlonen om inte annat f6ljer av
tvingande kollektivavtalsbestimmelser, och utgir under den tid
som konkurrensbegrinsningen giller, vilket ska vara hogst 18
ménader efter anstillningens upphérande. Nagra avgings-
vederlag ska inte betalas ut.

Vid beredningen av styrelsens forslag till ersittningsrikelinjer
beaktades 1on och anstillningsvillkor for bolagets anstillda
genom att uppgifter om anstilldas arbetsuppgifter, totalersitt-
ning, ersittningens komponenter samt ersittningens 6kning och
Skningstake 6ver tid jimfordes och rimlighetsbedomdes. Detta
utgjorde en del av ersdttningsutskottets och styrelsens besluts-
underlag vid utvirderingen av skiligheten av riktlinjerna och de
begrinsningar som foljer av dessa.

Styrelsen har ritt att frangd riktlinjer for ersiteningar helt eller
delvis om det i ett enskilt fall finns sirskilda skil som motiverar
det. Det ingér i ersittningsutskottets uppgifter att bereda
styrelsens beslut i ersittningsfragor, vilket innefattar beslut om
avsteg frin riktlinjerna. Avsteg fir endast goras om det bedoms
vara nddvindigt for att tillgodose bolagets langsiktiga intressen
och hllbarhet eller for att sikerstilla bolagets ekonomiska
birkraft. Om styrelsen gor avsteg fran riktlinjerna for ersittning
till styrelseledamoter och bolagsledningen ska detta redovisas
vid nistkommande &rsstimma.
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Styrelsens erséttningsrapport

Styrmodell fér erséttningar pé K2A

Styrelsen har inrittat ett ersittningsutskott med huvudsakliga
uppgifter att bereda styrelsens beslut i frigor om ersittnings-
principer, ersittningar och andra anstillningsvillkor for
personer i bolagsledningen. Ersittningsutskottet ska siledes
utarbeta forslag avseende rikelinjer for ersitening till styrelse-
ledaméter och personer i bolagsledningen, som styrelsen ska
understilla drsstimman for beslut dtminstone vart fjirde ar.
Ersittningsutskottet ska vidare folja och utvirdera pagiende
och under aret avslutade program for rérliga ersittningar ill
personer i bolagsledningen (om tillimpligt), samt f5lja och
utvirdera tillimpningen av de riktlinjer for ersittningar till
styrelseledaméter och bolagsledningen som bolagsstimman
beslutat om samt gillande ersdttningsstrukeurer och ersittnings-
nivéer i bolaget. Styrelsens ordforande kan vara ordférande i
utskottet. Ovriga ledaméter ska vara oberoende i férhéllande till
bolaget och bolagsledningen.

Ersittningsutskottet ar ett beredande organ och har ingen
sjalvstindig beslutanderitt, sivida inte styrelsen uttryckligen
har bemyndigat ersittningsutskottet att fatta beslut i en specifik
fraga. Verkstillande dircktorens ersittning bereds av ersittnings-
utskottet och faststills av styrelsen vid ordinarie styrelsemote
medan ersittningsnivaer for 6vriga personer i bolagsledningen
godkinns av ersittningsutskottet pé forslag fran verkstillande
direktoren.

Ersattning till ledande befattningshavare

Anstéllningsvillkor fér verkstéllande direktér och
évriga ledande befattningshavare

Johan Knaust ir styrelseledamot och verkstillande direkeor i
K2A. Johan Knaust erhaller en manatlig fast ersittning om

335 000 kronor. Vid uppsigning ska bide bolaget och Johan
Knaust iaktta sex midnaders uppsigningstid. Om bolaget r
uppsigande part ska Johan Knaust erhélla en uppsigningslon
motsvarande maximalt sex manadsléner. Johan Knaust har inte
rite till nigot avgangsvederlag. Ovriga ledande befattningshavare
har sedvanliga anstillningsvillkor.

Bolaget har under 2023 £6ljt de tillimpliga ersittnings-
rikelinjer som antagits av bolagsstimman. Inga avsteg frin
rikelinjerna har gjorts och inga avvikelser har gjorts fran den
beslutsprocess som enligt riktlinjerna ska tillimpas for att fast-
stlla ersittningen. Revisorns yttrande 6ver bolagets efterlevnad
av riktlinjerna kommer finnas tillgangligt pa https://investerare.
k2a.se/bolagsstammor senast tre veckor fore drsstimman 2024.
Ingen ersittning till ledande befattningshavare har krivts tillbaka
av bolaget.

Pension och évriga Pension och évriga

Tkr Grundlén 2023 férméner 2023 Grundlén 2022 férméner 2022
Verkstéllande direktér 3060 5 3060 7
Vice verkstéllande direktér 1966 507 1860 466
Ovriga ledande befattningshavare* 12 949 3361 11274 3265
Summa 17 975 3873 16 194 3738
Jamférande information avseende féréndringar i erséttning och bolagets férvaltningsresultat

Tkr 2023 2022 2021 2020 2019
Erséttning verkstéllande direktsdr 3 065 3067 3 065 3060 2 603
Ersattning Vice verkstéllande direktér 2473 2 326 2158 - -
Erséttning &vriga ledande befattningshavare* 16 310 14 539 11 958 13179 3985
Totala erséttningar ledande befattningshavare 21 848 19 932 17 181 16 236 6588
Erséttning évriga anstéllda 28 566 58 537 47 794 41 652 41 063
Arets resultat -536 874 159 085 756 528 219 564 202 748
Erséttning ledande befattningshavare/érets resultat, % neg 13 2 7 3
Heltidsekvivalenter fér bolagets évriga anstéllda 571 492 419 375 384

* Under perioden maj 2021 — maj 2022 utgick erséttning till CFO Ola Persson i form av konsultarvode och ingdr inte i ovan belopp

Stockholm i april 2024

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)

Styrelsen
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Bolagsstyrning

Styrelse

Sten Gejrot

Styrelseordférande

Invald i styrelsen 2017
Fodd: 1962
Utbildning: Jur. Kand.
Ovriga uppdrag (urval):

Advokat och partner pé
Advokatfirman Lindahl

Aktieinnehav (inklusive bolag):
20 500 B-aktier.

Beroende i férhéllande till
bolaget och bolagets ledning.
Oberoende i férhéllande till
bolagets stérre aktiedgare.

Johan Ljungberg

Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2017

Fsdd: 1972

Utbildning: Civilingenjér
Ovriga uppdrag (urval):
Styrelseordférande i Atrium
Ljungberg AB, Tagehus Holding
AB och styrelseledamot i John
Mattson Fastighetsféretagen AB
och Eastnine AB.

Aktieinnehav (inklusive bolag):
2 412 000 A-aktier,

6 995 000 B-aktier,

13 864 preferensaktier.
Oberoende i férhéllande till
bolaget och bolagets ledning.
Beroende i férhéllande fill
bolagets stérre aktiedgare.

Johan Thorell

Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2015
Fédd: 1970

Utbildning: Civilekonom,
Handelshégskolan i Stockholm

Ovriga uppdrag (urval):
Styrelseordférande i
Kallebéck Property Invest AB.
Styrelseledamot i Sagax AB,
Hemsé Fastighets AB, Atrium
Ljungberg AB och Storskogen
Group AB.

Aktieinnehav (inklusive bolag):
2 412 000 A-aktier,

6 166 496 B-aktier,

19 499 preferensaktier.
Oberoende i férhéllande till
bolaget och bolagets ledning.
Beroende i férhéllande till
bolagets stérre aktiedgare.

Ludwig Holmgren

Styrelseledamot

Invald i styrelsen 2017

Fsdd: 1972

Utbildning: Ekonomistudier,
Uppsala universitet
Aktieinnehav (inklusive bolag):
762 000 A-aktier,

1195 419 B-aktier,

2 032 preferensaktier.
Oberoende i férhéllande till
bolaget och bolagets ledning.
Oberoende i férhéllande till
bolagets stérre aktieéigare.
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och revisor

Claes-Henrik Julander

Johan Knaust

Styrelseledamot och
verkstéllande direktér

Styrelseledamot
Invald i styrelsen 2014
Fodd: 1969

Utbildning: Civilekonom,
Stockholms universitet

Invald i styrelsen 2013
Fadd: 1971

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

Ovriga uppdrag (urval):
Styrelseordférande i Erik Penser
Bank Aktiebolag och Star Stable
Entertainment AB. Styrelseledamot
i Biocrine AB och Svipdag AB
inklusive dofterbolag.

Bakgrund: Grundare och

partner Sveafastigheter.

Startade dessférinnan Leimdérfers
finansieringsrédgivning.
1996-2001 verksam p& Goldman
Sachs International i London,
inom Fixed Income.

Aktieinnehav (inklusive bolag):
2 176 800 A-aktier,

5194 622 B-aktier,

17 659 preferensaktier.

Oberoende i férhéllande till

Aktieinnehav (inklusive bolag):
( ol bolaget och bolagets ledning.

2 841 840 A-aktier,

17 452 015 B-aktier,

6 806 160 D-aktier,
94 025 preferensaktier.

Beroende i férhéllande till
bolagets stérre aktiedgare.

Beroende i férhéllande till bolaget
och bolagets ledning.

Beroende i férhéllande till
bolagets stérre aktiedigare.

Revisor

KPMG AB &r bolagets revisor
med Peter Dahlléf som
huvudansvarig revisor. Peter
Dahllsf ér auktoriserad
revisor och medlem i FAR.

Ingrid Lindquist
Styrelseledamot
Invald i styrelsen 2019
Fédd: 1957

Utbildning: Civilekonom,
Handelshégskolan i Stockholm

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

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

Oberoende i férhéllande till
bolaget och bolagets ledning.
Oberoende i férhéllande till
bolagets stérre aktiedigare.
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Bolagsstyrning

Ledning

Johan Knaust

Styrelseledamot och
verkstéllande direktér

F&r mer information se under
Styrelse, féregéende sida.

Karl Vahlund

Transaktionschef

Ingér i ledningen sedan 2019
Fodd: 1984
Utbildning: Civilingenjér

Bakgrund: Transaktionschef
Rikshem

Aktieinnehav: 89 987 B-aktier,
145 preferensaktier

Fredrik Widerstedt
Chef projekt

Ingér i ledningen sedan 2020
Fédd: 1983

Utbildning: Byggnadsingeniér

Bakgrund: Konsult och Partner
pé& Structor, Projectmanagment
konsult p& Ramball
Aktieinnehav: 20 394 B-aktier,
3 preferensaktier

Christian Lindberg
Vice vd

Ingdr i ledningen sedan 2017
Fédd: 1980

Utbildning: Civilingenjér
Bakgrund: R&dgivning inom
Corporate Finance i egen
verksamhet 2011-2017. HQ

Bank Corporate Finance 2006-
2011.

Aktieinnehav (inklusive bolag):
375 000 B-aktier

Erik Lemaitre
Afférsutvecklingschef

Ingdr i ledningen sedan 2020
Fodd: 1968

Utbildning: Byggekonom

Bakgrund: Afférsutvecklingschef
SSM Bygg & Fastighets AB,
afférsutvecklare och
projektledare p&d NCC samt
Nexity

Aktieinnehav: 8 000 B-aktier

Emma Nyborg

Marknad- och kommunikationschef

Ingdr i ledningen sedan 2021
Fodd: 1989

Utbildning: Strategisk kommunikation

Bakgrund: Kommunikationsansvarig

p& Mattecentrum och olika
kommunikationstjéinster p& K2A

Aktieinnehav: 1 950 B-aktier

Ola Person

CFO
Ingér i ledningen sedan 2021
Fodd: 1969

Utbildning: Master of
International Business
Bakgrund: CFO pé&
bostadsutvecklingsbolaget SSM

Aktieinnehav (inklusive bolag):
27 500 B-aktier

Karina Antin
Hallbarhetschef

Ingér i ledningen sedan 2020
Fodd: 1986

Utbildning: Civilingenjér

Bakgrund: Héllbarhetsstrateg
PlaceX, milj3- och
héllbarhetskonsult p& PE Teknik
& Arkitektur, Ebab och White
Arkitekter

Aktieinnehav: 4 690 B-aktier

Férvaltningsberdttelse

Sandra Sundman
Ekonomichef

Ingdr i ledningen sedan 2017
Fodd: 1986

Utbildning: Ekonomie
kandidatexamen féretagsekonomi
Bakgrund: Olika befattningar
inom K2A, ekonomiassistent,
redovisningsekonom och
redovisningschef

Aktieinnehav: 2 600 B-aktier

Henrik Nordlund

F&rvaltningschef

Ingér i ledningen sedan 2020
Fédd: 1987

Utbildning: Civilingeniér,
Kandidatexamen
Nationalekonomi

Bakgrund: Fastighetschef pé&
Rikshem och managementkonsult
p& Applied Value

Aktieinnehav: 3 000 B-aktier
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Verksamhet

Verksamhet

Verksamhet

K2A grundades 2013 och ir ett fastighetsbolag med fokus pa
langsiktig forvaltning av egenproducerade hyresbostider for alla
typer av boenden. Bolagets affirsidé bygger pé att langsiktigt
4ga, utveckla och forvalta hyresritter och samhillsfastigheter i
Stockholm, Milardalen samt i ett antal universitets- och hégsko-
leorter i Sverige dir efterfrigan pa hyresbostider dr hog.

K2A:s hyresbostider utvecklas i samverkan med berérda
kommuner i efterfrigade ligen med bra kommunikationer och
nirhet till stadskdrnan och nérservice. Bolagets studentbostider
dterfinns i attraktiva ligen pé eller i direkt anslutning till
universitets- och hogskoleomradena. Sedan juni 2019 ar bolagets
stamaktier av serie B samt preferensaktier upptagna till handel pa

Nasdaq Stockholm.

K2A:s madl och riskbegrénsningar
Overgripande mal
K2A ska generera en konkurrenskraftig riskjusterad avkastning

till sina aktiedgare.

Hallbarhetsmal
K2A ska framtidssikra sin verksamhet genom betydande fokus
pa virdeskapande hillbarhet vilket innebir:

m K2A ska vara klimatpositivt senast 2027.

m Forvirvade fastigheter ska vara certifierade enligt Svanen eller

ha motsvarande miljécertifiering.

m K2A ska uppritthalla en hillbar och lingsiktig forvaltning.

m Samtliga K2A:s fastigheter i forvaltning ska vara miljcertifie-
rade samt klimatriskinventerade.

m K2A:s produktionsmetod ska vara resurseffektiv och ha
forutsittningar for cirkularitet.

m K2A:s kunder ska uppleva en hogre trivsel dn genomsnittet i
Sverige.

m K2A ska anses vara det mest hallbara fastighetsbolaget som
fokuserar pa hyres- och studentbostider.

m K2A ska anses vara det bista fastighetsbolaget pa
hallbarhetsrapportering.

m K2A ska ha néjda medarbetare som trivs pa arbetsplatsen.

Finansiella mal
= Driftsoverskottet ska, i genomsnitt under aren 2019 till och
med 2025, 6ka med minst 25 procent per r.

m NRV hinforligt till stamakticigare ska, i genomsnitt under
dren 2019 till och med 2025, 6ka med minst 20 procent per r.
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Finansiella riskbegrénsningar
m Beldningsgraden for koncernen ska langsiktigt ¢j 6verstiga 70

procent.

m Rintetickningsgraden for koncernen ska lingsiktigt ¢j
understiga 1,5 ginger.

Utdelningspolicy

Utdelningen ska langsiktigt uppga till hogst en tredjedel av det
genomsnittliga arliga resultatet for de tre senaste rikenskapsiren.
K2A kommer de nirmaste dren prioritera tillvixt fore utdelning
vilket kan medféra en g eller utebliven utdelning pa stamaktier.
Utdelning pé preferensaktier ska ske enligt bolagsordningens
bestimmelser.

For att uppna sina mal ska K2A:

m Fokusera pa Stockholm, Milardalen och ett antal universitets-
och hogskoleorter samt identifiera férvirvsméjligheter och
erhalla markanvisning f6r nyproduktion av hyresbostider.

m Fokusera pa bra boendeligen, campusnira studentbostider
och samhillsfastigheter med lig motparts- och/eller
rorelserisk.

m Fokusera pa nyproduktion av yteffektiva och funktionella
hyresbostider av hog kvalitet limpade f6r industriellt
producerade byggnadsvolymer.

Organisationsstruktur

Per 31 december 2023 var totalt 50 personer anstillda i K2A. 48
medarbetare, varav 17 kvinnor, arbetade med projekeutveckling,
ekonomi, kommunikation och forvaltning med placering pa
K2A:s huvudkontor i Stockholm eller i orter dir K2A har
forvaltningsobjekt. Resterande 2 medarbetare avser personal i
dotterbolaget K2A Trihus.

Rapporterande segment

K2A:s finansiella rapportering sker i tva segment:
Forvaltningsobjekt och Pagiende projeke. Forvaltningsobjeke
avser i all visentlighet funktionen forvaltning medan Pigaende
projekt avser funktionerna affirsutveckling, pigaende projekt
och produktion.
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Verksamhet

Férvaltningsberdttelse

K2A:s Organisationsstruktur

Verkstallande direktér

Ha”burhef
++

Pagdende projekt Férvaltning

Affarsutveckling

K2A:s operativa verksamhet bedrivs genom funktionerna
Affarsutveckling, Pdgéende projekt, Produktion samt Férvalining,
med stéd av de koncerngemensamma funktionerna Héllbarhet,
Ekonomi, IR/Kommunikation samt IT, vilket visas i bilden ovan.
Koncernledningen har det évergripande ansvaret fér bland annat

strategifrégor och afférsutveckling, finansiering, ekonomistyrning och

resultatuppfélining samt kommunikation.

Hallbarhet

Verkstillande direktdr ansvarar for K2A:s hallbarhetsarbete.
K2A utvecklar bostider med lag klimatpaverkan for ansvarsfulle
och langsiktigt eget dgande. Hela virdekedjan, frin resurseffektiv
industriell produktion med frnybar ravara till forvalening av

yt- och energieffektiva bostider ska priglas av ett genomgripande
och konsekvent hillbarhetsarbete. K2A:s hallbarhetsstrategi
utgar fran en helhetssyn och syftar till ekonomiskt, ekologiske
och socialt virdeskapande. Som ledande gront fastighetsbolag
och ansvarstagande samhillsaktor har K2A beslutat om
ambitiosa klimatmal. Malet ar att K2A:s hela virdekedja ska vara
klimatpositiv senast ir 2027. Arbetet leds av hallbarhetschefen.

Affarsutveckling

AfFirsutvecklingsenheten ansvarar for att sikerstilla att nya
projeke anskaffas. Affirsutvecklingsenheten utvirderar kontinu-
erligt potentiella affirer avseende sivil forvaleningsfastigheter
som mark med projektutvecklingsméjligheter. Vidare bidrar
affirsutvecklingsenheten med stdd i projektutveckling och

vid transaktioner, vilket r viktiga inslag i K2A:s verksamhet.
Inom affirsutvecklingsenheten bedrivs dven kvalificerad
produktutveckling for att optimera bolagets yteffektiva
ligenhetsenheter som limpar sig for rationell industriell
produktion. Funktionen utvecklar produkter och tjinster for att
skapa mervirde for de boende. Nir ett projekt ska genomféras
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Férvaltning
Mélardalen & Syd

Region
Stockholm & Nord
Férvaltning
Syd

Marknad, kund

’

Forvaltning
Maélardalen

Energi & Teknik

& kommunikation

overgar ansvaret for projekeet till enheten pagiende projeke.

AfFarsutvecklingsenheten leds av en affirsutvecklingschef med
stdd av tre medarbetare.

Padgéende projekt

Pigiende projekt innefattar fastigheter under uppférande

och ombyggnation som avses att anvindas som férvaltnings-
fastigheter, samt markanvisningar med eventuellt tillhérande
byggritter. Enheten pigiende projekt tar dver ett projeke

fran affirsutvecklingsenheten nir projekeet ska genomforas.
Arbets- och ansvarsomriden for enheten avser att sikerstilla
effektivt genomférande av pdgaende projekt samt sikerstilla
god kontroll och uppféljning. Projektgenomférande omfattar
framtagande av kalkyler, detaljplancarbete, projektering,
upprittande av underlag for bygglovsansdkan, projektledning,
upprittande av projektbudget, upphandling av entreprenadavtal
(markentreprenad och husentreprenad), projektledning under
produktionstid (styrning, évervakning, kontroll och indringar
etc.), firdigstillande och besiktning samt éverlimning av
projektdokumentation till férvaltningsenheten nir projektet
har firdigstallts och projektet évergar till att betraktas som ett
forvaltningsobjekt. Enheten leds av en ansvarig fr pagiende

projeke med stéd av tre medarbetare.
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Produktion

Prisékningar och osikerheter kring tillginglighet av insatsvaror
bidrog till att K2A under andra kvartalet 2022 beslutade om att
senareligga flertalet planerade byggstarter under 2022 och 2023
samt varslade personal anstilld i K2A Trihus produktions-
anliggningar. Under fjirde kvartalet 2022 slutférdes den
pagiende fabriksproduktionen och stérre delen av personalen
avslutade sina anstillningar.

Enheten produktion leds av vd for K2A Trihus. Per 31
december 2023 uppgick antalet anstillda i K2A Trihus till 2
personer.

Till f6ljd av omvirldsoron och dess konsekvenser fr bygg-
sektorn rader det osikerhet nir K2A Trihus kommer starta
produktionen pé nytt.

Férvaltning

Forvaltningsobjeke bestar av fiardigbyggda fastigheter med

inget eller begrinsat projektinslag. Arbets- och ansvarsomriden

for forvaltningsverksamheten avser uthyrning av bostader och

lokaler till kunder samt sikerstillande av effektiv drift och

underhall av fastigheterna. Forvaltningsenheten ansvarar for den

lopande forvaltningen av bolagets fastigheter vilket inkluderar

att tillse en bra skotsel av husen och att underhall sker nir detta

krivs for att sikerstilla fastigheternas lingsiktiga virde.
Forvaltningsenheten leds av forvaltningschef med stod av

21 medarbetare.

Marknad, kund och kommunikation

Ansvarar for kundtjinst, uthyrning, hyresavisering och felan-
milan samt bolagets profilering pé sociala medier, deltagande i
marknadsféringsaktiviteter och PR. Enheten leds av marknads-
och kommunikationschef med st6d av 4tta medarbetare.

Férvaltning

Fyra forvaltare ansvarar, inom varsitt geografiskt omride

(Nord, Syd, Stockholm och Milardalen), for att styra och
Svervaka de tekniska installationerna (virme, el, vatten) s ate de
fungerar optimalt utifrin ett ckonomisket och trivselperspektiv.

Forvaltarna arbetsleder bovirdarna.

Bovérdar

Ansvarar for rondering av fastigheterna och utfér enklare
lopande underhall samt pa vissa orter dven den utvindiga
skotseln av gronytor. Bovirdarna ansvarar dven for besiktning av
bostiderna vid byte av hyresgist.

Digitalisering

En sirskild funktion har etablerats for att sikerstilla att bolaget
ligger i framkant avseende digital forvaltning med fokus
uppkopplade fastigheter och optimering av energianvindning.
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Stédfunktioner
Ekonomi
Ekonomifunktionen ansvarar for att faststilla de administrativa
rutinerna avseende K2A:s ekonomiprocesser och att se till att
de efterlevs. Ekonomifunktionen ansvarar dven for att operativt
hantera koncernens finansiella risker och avge finansiell
rapportering till ledning och styrelse.

Ekonomifunktionen leds av CFO med st6d av ekonomichef,
koncernredovisningsansvarig, tre bolagsekonomer, hyres-
administrator, business controller samt en ekonomiassistent.

IT

IT-ansvarig ansvarar internt for styrning, ansvar och kontroll av
IT-verksamheten enligt faststilld IT-policy. IT-ansvarig ansvarar
dven for utveckling av IT-miljon samt support till samtliga
enheter inom K2A som arbetar med I'T-relaterade frigor.

IR

IR ansvarar for den interna och externa kommunikationen

pa daglig basis. Vd, vice vd och CFO uttalar sig for bolagets
rikning. PR-chef ansvarar fr innehallet pa bolagets IR-sida och
for den 6vergripande samordningen av bolagets medierelationer
samt utformning och distribution av pressmeddelanden.

Hallbarhetsrapportering

K2A uppfyller inte kriterierna i ARLG6 kap 10§, vilket innebir
att K2A inte har skyldighet att uppritta en hallbarhetsrapport.
Hallbarhetsarbetet dr dock integrerat i K2A:s verksamhet i

stor utstrickning d K2A bygger hus med tristomme och all
nyproduktion sedan 2018 4r Svanenmirke eller har motsva-
rande miljocertifiering. Mot bakgrund av att hallbarhet ar

ett prioriterat omrade inom K2A har bolaget p frivillig basis
upprittat en hillbarhetsrapport som integrerats i arsredovis-
ningen for ar 2023. K2A:s hallbarhetsrapport ar upprittad i
enlighet med GRI standards 2021 och GRI 1: Foundation, med
rapporteringsperiod fran den 1 januari 2023 till 31 december
2023. Forindringar i historiska hillbarhetsdata har skett med
avseende pa energianvindning frdn ir 2022, se GRI 302-3 sid
139. K2A:s styrelse dr det hogsta styrande organet och dven
ansvarig for informationen i hallbarhetsrapporten. I nuliget
finns det inte ndgon sektorspecifik standard som triffar K2A:s
verksamhet men bolaget 6vervakar kommande sektorstandarder.
Kontaktperson for hallbarhetsrapporten dr K2A:s hallbarhets-
chef. Hillbarhetsrapporten omfattar K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB (publ) samt dess dotterbolag som framgar av not
18.
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Verksamhet

En beskrivning av K2A:s verksamhet och affirsmodell finns
pd sidorna 12-15 samt i detta avsnitt.

K2A:s uppforandekod, hallbarhetspolicy och affirsplan
ir koncernens frimsta styrdokument och utgor grunden for
K2A:s hallbarhetsarbete. K2A:s vd samt hallbarhetschef ir
ytterst ansvariga for hallbarhetsarbetet. Styrelsen faststéller den
Gvergripande héllbarhetspolicyn med syftet att bolaget ska bidra
till en lingsikeigt hallbar utveckling av samhillet. Detta sker
genom en lonsam affirsmodell, en ansvarsfull syn pd omvirlden
och bolagets paverkan pé den, samt en medvetenhet om
betydelsen av en god och hilsosam arbetsmiljo. Dirigenom
skapas virden och méjligheter till en kontinuerlig positiv
utveckling av foretaget.

K2A:s 6vergripande héllbarhetspolicy utvirderas och
revideras drligen. K2A:s styrelse antog under 2021 en mal-
sittning som innebir att hela K2A:s virdekedja ska vara klimat-
positiv senast r 2027.

K2A f6r en 16pande dialog med bolagets intressenter for
att utveckla och férbittra verksamheten. Genom dialogen har
visentliga hallbarhetsfrigor identifierats, det vill siga de fragor
dir K2A har stérst méjlighet att paverka och som ir viktigast att
arbeta med for bolagets langsiktiga virdeskapande. Sammantaget
har principerna i FN:s Global Compact, mélen i FN:s Agenda
2030 och forskningsliget kring de planetira grinserna varit
vigledande i arbetet med att identifiera de visentliga hallbar-
hetsfrigorna, liksom K2A:s virderingar, riskbedémningar och
intressenternas fbrvé’mtningar.
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Hantering av visentliga risker inom héllbarhetsomradet utgér
en del av koncernens generella arbete med att identifiera och
hantera risker. Processen, identifierade risker och hantering av
dessa beskrivs i avsnittet Risker och riskhantering. De strategiska
prioriteringarna for hillbarhetsarbetet, var i K2A:s virdekedja
paverkan sker, pa vilket sidtt omridena ir vasentliga for K2A:s
intressenter, hur de styrs samt de viktigaste resultatindikatorerna
beskrivs i drsredovisningens hallbarhetsrapport.

K2A:s hillbarhetsarbete och utfallet av detta uppdelat per
hallbarhetsomride beskrivs pa foljande sidor:

Innehéll Sid
Affarsmodell 12-15
Styrning av héllbarhetsarbetet 22-26
Milis 24-25,27-38
Personal 39-40
Sociala férhéllanden 28-30
Ménskliga réttigheter 28-30
Affarsetik och antikorruption 30
Riskhantering 69-75
Méangfaldspolicy for styrelsen 86
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Finansiell utveckling

Finansiell utveckling

Hyresintdkter och uthyrningsgrad
Hyresintikterna 6kade under perioden till 443,6 Mkr (374,7).
Okningen motsvarade en tillvixt i hyresintikterna om 18,4
procent. Den ekonomiska uthyrningsgraden uppgick under
perioden till 97,3 procent (97,9).

Okningen av hyresintikterna ir framfor allt hinforlig till
hyreshéjningar samt ett storre fastighetsbestind jimfore
med samma period 2022. For jaimférbart bestind 6kade

Utveckling intakter

Utveckling intakter

Férvaltningsberéttelse

hyresintikterna med 6,7 procent varav intikeer frén vidarefaktu-

rerade kostnader bidrog med 0,3 procentenheter. Den uthyrbara

ytan i K2A:s fastighetsbestind uppgick till 187,1 tkvm den 31
december 2023 jimfort med 187,2 tkvm den 31 december 2022,
vilket innebir en forindring med -0,1 procent. Minskningen ar
en foljd av att K2A firdigstille/tillerdte 10 projeke samt avyterat
11 fastigheter. Det sammanlagda hyresvirdet for forvaltningsob-
jekten per 31 december 2023 uppgick, pa arsbasis, till 475,3 Mkr
(438,9), vilket motsvarar en tillvixt om 8,3 procent.

Mkr 2023 2022 Féréndring, %
Studentbostéader 217,0 166,6 30,3
Hyresbostéder 161,5 150,5 7,3
Samhéillsfastigheter 65,1 57,6 13,0
Totala intékter 443,6 374,7 18,4

Fastighetskostnader

De totala fastighetskostnaderna kade under perioden till 139,5 Mkr (131,7), vilket motsvarade en 6kning om 5,9 procent. Okningcn

forklaras nedan.

Fastighetskostnader 2023

Student- Hyres- Samhalls-
Mkr bostéder bostéder fastigheter Totalt
Driftskostnader -48,2 -33,8 9,7 -91,7
Underhall -6,3 -4,1 -4,0 -14,4
Fastighetsskatt -2,5 -1,6 -0,0 -4,1
Avskrivning - -1,6 - -1,6
Direkta fastighetskostnader -57,0 -41,1 -13,7 -111,7
Fastighetsadministration -27,8
Totala fastighetskostnader -139,5
Fastighetskostnader 2022

Student- Hyres- Samhalls-
Mkr bostéder bostéder fastigheter Totalt
Driftskostnader -46,2 -33,1 9.1 -88,4
Underhall -7,3 -4,7 -2,9 -14,8
Fastighetsskatt -3,0 -1,0 - -3,9
Avskrivning - -1,1 - -1,1
Direkta fastighetskostnader -56,4 -39,8 -12,0 -108,3
Fastighetsadministration -23,4
Totala fastighetskostnader -131,7
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Finansiell utveckling

Drifts- och underhallskostnader inklusive fastighetsskatt
uppgick under perioden till -110,2 Mkr (-107,2) vilket
motsvarar en okning med 2,7 procent. Okningen forklaras
frimst av att K2A forvaltat ete storre fastighetsbestind jamfort
med motsvarande period 2022. Under jimforelseperioden
paverkades driftskostnaderna negativt med 2,1 Mkr for
dterstillande av fastigheten Givle Kungsbick 2:21. Elstod
paverkade driftséverskottet positivt for perioden med 3,4 Mkr.
Driftskostnaderna i jamf6rbart bestind 6kade med 0,1 procent.

Kostnader for fastighetsadministration uppgick till -27,8 Mkr
(-23,4). Okningen ir frimst hinforlig ill att K2A stirke upp
organisationen.

Driftséverskott och éverskottsgrad

Driftséverskottet var under perioden 304,1 Mkr (243,0), vilket
motsvarade en 6kning med 25,1 procent. Overskottsgraden for
de senaste 12 ménaderna uppgick till 68,6 procent (64,8).

Central administration

Kostnaderna for central administration uppgick till -59,1 Mkr
(-59,0), vilket motsvarade en 6kning av kostnaderna med 0,1
procent. Under perioden fakturerades joint ventures totalt 8,0
Mkr for projektledningstjanster, vilket har redovisats som en
kostnadsreduktion av central administration.

De centrala kostnaderna férdelas 6ver K2A:s tva verksamhets-
omréden fastighetsforvaltning och projektutveckling och kostna-
derna uppgick under perioden till -15,5 Mkr (-16,3) respektive
-43,6 Mkr (-42,7). Central administration for projektutveckling
har under perioden belastats med 7,3 Mkr i kostnadsforda
projektkostnader.

Resultat frén joint ventures

Resultatandelen under perioden uppgick till -76,0 Mkr (71,8).
Forindringen jimfort med motsvarande period 2022 beror
till storsta delen pa virdeforindringar hinforliga till samigda

projeke, vilka uppgick till -76,0 Mkr (72,2).

Réntenetto

Rintenettot uppgick till -187,9 Mkr (-128,1). Jimfért med
motsvarande tidpunkt féregaende ar har rintorna stigit,

vilket har medfére hogre rintekostnader. Den genomsnittliga
rintenivan uppgick per balansdagen till 3,2 procent (3,1).
Rintetickningsgraden for de senaste 12 manaderna uppgick till
1,5 (1,8).

Véardeférandringar
Orealiserade virdeférandringar pa forvaleningsfastigheter

uppgick under perioden till -471,0 Mkr (3,5).

Orealiserade vérdeféréndring fastigheter

Mkr 2023 2022
Férvaltningsobjekt -238,0 -221,2
P&géende projekt -233,1 224,6
Totala vérdeféréndringar -471,0 3,5
Totalt i procent av ingdende balans  -4,7 0,0
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K2A har rinteswapavtal for lin med ett sammantaget nominellt
virde om 4 065,4 Mkr (2 075,0). Orealiserade virdeférindringar
p derivaten uppgick under perioden till -122,8 Mkr (92.9).
Virdeférindringen 2023 ir i huvudsak en f6ljd av att marknads-
rintorna sjonk under fjirde kvartalet.

Aktuell och uppskjuten skatt
Akeuell skate for perioden uppgick till -0,1 Mkr (-0,3), vilket
hinfér sig till beriknad skattekostnad i nyforvarvade bolag.
Uppskjuten skatt uppgick till 105,2 Mkr (-54,9) och har i
huvudsak paverkats av orealiserade virdeforindringar pa
fastigheter och derivat. Bolagsskattesatsen ar 20,6 procent.
Koncernens ansamlade skattemissiga underskott uppgick
per 31 december 2023 till 403,7 Mkr (343,5). I koncernens
balansrikning nettoredovisas uppskjuten skatt.

Uppskjuten skatteskuld i balansrékningen

Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Fastigheter 508,2 583,8
Underskottsavdrag -83,7 -70,7
Obeskattade reserver 0,6 0,1
Derivat 9,5 25,1
Ovriga poster 0,4 2,0
Summa 435,0 540,2

Arets resultat
Arets resultat efter skatt uppgick till -536,9 Mkr (159,1) och
resultat per stamaktie uppgick till -7,17 kr (1,08).

Framtidsutsikter
K2A limnar inte nigon prognos avseende den finansiella
utvecklingen. Till £5ljd av marknadsutvecklingen under de
tvé senaste aren har K2A beslutat att pausa huvuddelen av nya
byggstarter. Givet de férindrade forutsittningarna pé bygg- och
kapitalmarknaderna med fortsatt stor omvirldsoro kommer
dven 2024 bli ett konsolideringsar for K2A. I huvudsak kommer
fokus vara pa effektiviseringar inom forvalening for att stirka
Gversskottsgraden samt sikerstilla yteerligare likviditet genom
att avyttra tillgingar for att stirka balansrikningen, finansiella
nyckeltal samt kassafldet. P4 sa vis anpassas balansrikningen till
en miljé med hégre rintenivier men dven f6r att frigora finansie-
ringsutrymme f&r fortsate tillviixt. En tillvixt som fokuseras pa
projeke i framférallt Stockholmsomradet.

Vi vill ocksa fista uppmirksamheten pa den information som
limnas i forvaleningsberittelsen pa sidan 69 under rubriken
”Risker och riskhantering”.

Héndelser efter balansdagen
Inga visentliga hindelser intriffade efter balansdagen.
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Férslag till vinstdisposition

Forslag till vinstdisposition

Till &rsstémmans férfogande stér féljande vinstmedel:

Overkursfond, kr 942 022 520
Balanserade vinstmedel, kr -538 372 273
Arets resultat, kr -120 467 924
Summa, kr 283 182 323
I ny rékning balanseras, kr 283 182 323
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Innehéllsférteckning

Rakenskaper

Koncernens resultatrékning

Koncernens balansrékning

Koncernens rapport éver féréndringar i eget kapital
Koncernens rapport dver kassafléden

Moderbolagets resultatrdkning

Moderbolagets balansrékning

Moderbolagets rapport éver férdndringar i eget kapital

Moderbolagets kassaflédesanalys

Sid
100
101
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103
104
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106
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Redovisningsprinciper och noter

NOT 1.
NOT 2.
NOT 3.
NOT 4.
NOT 5.
NOT 6.
NOT 7.
NOT 8.
NOT 9.
NOT 10
NOT 11
NOT 12
NOT 13
NOT 14
NOT 15
NOT 16
NOT 17
NOT 18
NOT 19

NOT 20.

NOT 21

NOT 22.
NOT 23.
NOT 24.
NOT 25.
NOT 26.
NOT 27.
NOT 28.
NOT 29.
NOT 30.
NOT 31.
NOT 32.
NOT 33.
NOT 34.
NOT 35.
NOT 36.

Allmén information

Redovisningsprinciper

Segment

Hyresintékter

Arvode och kostnadsersattning till revisorer
Antal anstéllda och personalkostnader
Rérelsens kostnader

Resultat frén joint ventures

Réntenetto

. Skatter

. Resultat per aktie

. Férslag till vinstdisposition

. Licenser

. Férvaltningsfastigheter

. Verkligt véirde

. Rérelsefastigheter

. Inventarier

. Andelar i koncernbolag

. Andelar i joint ventures

Andelar i andra bolag

. Ovriga langfristiga tillgéngar

Derivat

Varulager

Kundfordringar

Ovriga fordringar

Férutbetalda kostnader och upplupna intékter
Eget kapital och aktiekapitalets utveckling
Finansiella skulder

Upplupna kostnader och férutbetalda intékter
Stéllda sékerheter och eventualférpliktelser
Kortfristiga fordringar/skulder till koncernen
Leasingavtal

Nérstéende

Specifikation till rapport éver kassafléden
Réttelse

Véasentliga héndelser efter balansdagen

Sid
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114
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115
115
115
116
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119
119
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123
123
124
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126
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Finansiell information

Koncernens resultatrédkning

Mkr Not 2023 2022

Hyresintékter 3,4 443,6 374,7

Fastighetskostnader

Driftskostnader 3,7 91,7 -88,4
Underhall 3,7 -14,4 -14,8
Fastighetsskatt 3,7 -4,1 -3,9
Avskrivningar 3,7 -1,6 -1,1
Fastighetsadministration 3,7 -27,8 -23,4
Summa fastighetskostnader -139,5 -131,7
Driftsoverskott 304,1 243,0
Central administration, fastighetsférvaltning 3,56 -15,5 -16,3
Central administration, projektutveckling 3,56 -43,6 -42,7
Resultat frén joint ventures 8 -76,0 71,8
- varav férvaltningsresultat 0,0 -0,4
- varav vérdeféréndring férvaltningsfastigheter -76,0 72,2
Rénteintékter 9 102,5 10,6
Réntekostnader 9 -290,4 -138,7
Férvaltningsresultat -18,8 127,6
Vérdeférandringar
Férvaltningsfastigheter, orealiserade 14 -471,0 3,5
Férvaltningsfastigheter, realiserade 14 -29,4 -2,0
Andelar i andra bolag 19 - -7,8
Derivat, orealiserade 22 -122,8 92,9
Summa vérdeféréndringar -623,2 86,6
Resultat fore skatt -642,0 214,3
Aktuell skatt 10 -0,1 -0,3
Uppskjuten skatt 10 105,2 -54,9
Arets resultat -536,9 159,1
Resultat hanférligt till
Moderbolagets aktiecigare -536,6 159,5
Innehav utan bestdmmande inflytande -0,3 -0,4
Resultat per aktie 11
Resultat per stamaktie (fére utspddning), kr 717 1,08
Resultat per stamaktie (efter utspéidning), kr -7,17 1,08
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier, st 85 865 300 85 865 300
Genomsnittligt antal utestdende stamaktier efter utspadning, st 85 865 300 85 865 300

Arets resultat motsvarar @rets totalresultat och dérfér presenteras endast en resultatrékning utan separat rapport fér vrigt totalresultat.
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Finansiell information

Koncernens balansrékning

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anlédggningstillgéngar

Licenser 13 3,9 5,2
Summa immateriella anlaggningstillgéngar 3,9 5,2

Materiella anlaggningstillgéngar

Férvaltningsfastigheter 14 9125,4 10 149,7
Rérelsefastigheter 16 21,4 25,8
Inventarier 17 14,2 17,5
Summa materiella anléggningstillgéngar 9 160,9 10 193,0
Finansiella anléggningstillgéngar

Andelar i joint ventures 19 276,0 352,0
Andelar i andra bolag 20 153,4 153,4
Ovriga l&ngfristiga fordringar 21 21,9 39,6
Derivat 22 116,7 142,9
Summa finansiella anlaggningstillgéngar 568,0 687,8
Summa anléaggningstillgéngar 97329 10 886,1

Omséttningstillgéngar

Varulager 23 0,0 2,3
Kundfordringar 24 2,8 1,2
Skattefordringar 1,2 3,0
Fordringar mot joint ventures 60,7 10,7
Ovriga fordringar 25 137,9 120,1
Faérutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 42,2 20,4
Likvida medel 80,5 298,0
Summa omsdéttningstillgéngar 325,3 455,6
SUMMA TILLGANGAR 10 058,2 11 341,7
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Aktiekapital 27 547,9 547,9
Ovrigt tillskjutet kapital 942,0 942,0
Hybridobligation 450,0 450,0
Balanserad vinst inklusive &rets resultat 417,4 1045,9
Eget kapital hénférligt till moderbolagets aktieéigare 2 357,4 2 985,8
Kapital hanférligt till innehav utan bestémmande inflytande - 0,3
Totalt eget kapital 2 357,4 2 986,1

Langfristiga skulder

Uppskjuten skatteskuld 10 435,0 540,2
Langfristiga réntebérande skulder 28 4 644,5 5109,6
Langfristiga leasingskulder 28, 32 190,7 189,1
Summa léngfristiga skulder 5270,2 5 838,9
Kortfristiga skulder

Kortfristiga réntebérande skulder 28 2 063,9 2 233,7
Kortfristiga leasingskulder 28, 32 34,7 20,5
Leverantdrsskulder 47,2 76,3
Skatteskulder 5,9 7,3
Ovriga skulder 147 1 39,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 29 131,9 138,9
Summa kortfristiga skulder 2 430,6 2516,6
Summa skulder 7 700,8 8 355,6
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 10 058,2 11341,7

101



K2A Arsredovisning 2023

Finansiell information

Koncernens rapport over
forandringar i eget kapital

Hénforligt till moderbolagets aktieéigare

Ovrigt Innehav utan

Aktie- tillskjutet Hybrid- Balanserad bestémmande
Mkr kapital kapital  obligation vinst inflytande Summa
Ingéende eget kapital 2022-01-01 547,9 942,0 450,0 965,6 0,7 2 906,2
Avrets resultat - - - 159,5 -0,4 159,1
Kostnad hybridobligation - - - -30,2 - -30,2
Beslutad utdelning stamaktier - - - -12,9 - -12,9
Beslutad utdelning preferensaktier - - - -36,1 - -36,1
Summa transaktioner med bolagets égare - - - -79,2 - -79,2
Utgéende eget kapital 2022-12-31 547,9 942,0 450,0 1045,9 0,3 2 986,1
Ingéende eget kapital 2023-01-01 547,9 942,0 450,0 1045,9 0,3 2 986,1
Arets resultat - - - -536,6 -0,3 -536,9
Kostnad hybridobligation - - - -42,9 - -42,9
Beslutad utdelning stamaktier - - - -12,9 - -12,9
Beslutad utdelning preferensaktier - - - -36,1 - -36,1
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - -91,9 - -91,9
Utgéende eget kapital 2023-12-31 547,9 942,0 450,0 47,4 - 2 357,4

Arets resultat motsvarar @rets totalresultat och dérfér presenteras endast en resultatrékning utan separat rapport fér évrigt totalresultat.
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Finansiell information

Koncernens rapport éver kassafléden

Mkr Not 2023 2022

Den I6pande verksamheten

Férvaltningsresultat -18,8 127,6
Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet 34 117,2 -42,8
Betald skatt -0,5 -0,6
Féréndring av varulager 2,3 13,5
Férandringar rérelsefordringar -34,4 61,7
Férandringar av rérelseskulder 67,9 -97.,4
Kassafléde frén den I6pande verksamheten 133,7 62,0

Investeringsverksamheten

Investering i férvaltningsfastigheter 14 -304,4 -889,5
Férvérv av férvaltningsfastigheter 34 -947,0 -687,9
Betalda handpenningar férvaltningsfastigheter 21 -25,0 -
Férsélining av férvaliningsfastigheter 14 1839,9 86,8
Investeringar i licenser 13 -0,1 -0,4
Investeringar i inventarier 17 -0,6 -2,8
Férsélining av inventarier 0,6 0,4
Utlaning till joint ventures -53,6 -2,6
Investeringar i andra bolag 20 - -60,2
Kassafléde fran investeringsverksamheten 510,0 -1 556,1

Finansieringsverksamheten

Upptagna l&n 28 854,1 1687,6
Amortering av l&n 28 -1502,4 -159,0
Transaktion derivat 22 -96,6 -24,3
Amortering av leasingskuld 32 -26,2 -13,8
Betalning hybridobligation -41,1 -28,6
Utdelning, stamaktier -12,9 -12,9
Utdelning, preferensaktier -36,1 -36,1
Kassafléde frén finansieringsverksamheten -861,2 1412,9
Arets kassafléde -217,5 -81,2
Likvida medel vid &rets bérjan 298,0 379,2
Likvida medel vid érets slut 80,5 298,0
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Moderbolagets resultatrékning

Mkr Not 2023 2022
Rérelsens intdkter

Nettoomséttning 63,3 57,8
Summa rérelsens intdkter 63,3 57,8

Rérelsens kostnader

Ovriga externa kostnader -38,9 -44,3
Personalkostnader 6 -66,2 -59,4
Avskrivningar av immateriella anlédggningstillgéngar 13 -1,4 -1,5
Avskrivningar av materiella anlédggningstillgéngar 17 -0,7 -0,6
Summa rorelsens kostnader -107,1 -105,8
Rérelseresultat -43,8 -48,0

Resultat frén finansiella poster

Réinteintékter 9,22 94,4 99,7
Réntekostnader 9,22 -213,7 -73,3
Summa resultat frén finansiella poster -119,3 26,5
Resultat efter finansiella poster -163,1 -21,5

Bokslutsdispositioner

Lédmnade koncernbidrag - -2,0
Erhé&llna koncernbidrag 22,9 28,2
Summa bokslutsdispositioner 22,9 26,1
Resultat fore skatt -140,2 4,6
Uppskjuten skatt 10 19,7 -15,6
Arets resultat -120,5 -11,1

Arets resultat motsvarar @rets totalresultat och dérfér presenteras endast en resultatrékning utan separat rapport fér évrigt totalresultat.
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Moderbolagets balansrédkning

Mkr Not 2023-12-31 2022-12-31
TILLGANGAR

Immateriella anléggningstillgéngar

Licenser 13 3,9 5,2
Summa immateriella anléggningstillgéngar 3,9 5,2
Materiella anléggningstillgéngar

Inventarier 17 2,5 2,6
Summa materiella anléggningstillgéngar 2,5 2,6
Finansiella anléggningstillgéngar

Andelar i koncernbolag 18 2 090,1 2 090,1
Andra l&ngfristiga vardepappersinnehav 59,4 59,4
Derivat 22 103,4 142,9
Uppskjuten skattefordran 31,5 27,4
Summa finansiella anléggningstillgédngar 2 284,4 2 319,8
Summa anléggningstillgéngar 2 290,8 2 327,7
Omsédttningstillgéngar

Kundfordringar 24 9,1 8,8
Fordringar hos koncernbolag 31 1820,0 1612,2
Ovriga fordringar 25 2,3 2,5
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 26 19,6 9,5
Likvida medel 77,5 296,8
Summa omséttningstillgéngar 1928,5 1929,8
SUMMA TILLGANGAR 4219,3 4 257,5
EGET KAPITAL OCH SKULDER

Eget kapital

Bundet eget kapital

Aktiekapital 27 547,9 547,9
Summa bundet eget kapital 547,9 547,9
Fritt eget kapital

Overkursfond 942,0 942,0
Hybridobligation 450,0 450,0
Balanserad vinst -538,4 -435,4
Arets resultat -120,5 -11,1
Summa fritt eget kapital 733,2 945,5
Summa eget kapital 1281,1 1493,5
Léngfristiga skulder

Obligationslén 395,4 1088,1
Uppskjuten skatteskuld 9,5 25,1
Summa léngfristiga skulder 404,9 1113,3
Kortfristiga skulder

Obligationslén 700,0 400,0
Leverantdrsskulder 4,7 3,3
Skulder till koncernféretag 31 1757,7 1202,2
Skatteskulder 0,8 0,9
Ovriga skulder 41,3 17,9
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 29 28,7 26,5
Summa kortfristiga skulder 2 533,2 1650,8
Summa skulder 2 938,1 2764,0
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 4219,3 4 257,5
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Moderbolagets rapport 6ver
forandringar i eget kapital

Totalt eget kapital

Overkurs- Hybrid- Balanserad Arets
Mkr Aktiekapital fond  obligation vinst resultat Totalt
Ingéende eget kapital 2022-01-01 547,9 942,0 450,0 -542,4 186,1 1583,7
Arets resultat - - - - 111 11,1
Arets disposition - - - 186,1 -186,1 -
Utdelning beslutad, stamaktier - - - -12,9 - -12,9
Utdelning beslutad, preferensaktier - - - -36,1 - -36,1
Kostnader fér hybridobligation - - - -30,2 - -30,2
Summa transaktioner med bolagets égare - - - 106,9 -186,1 -79,2
Utgdende eget kapital 2022-12-31 547.,9 942,0 450,0 -435,4 -11,1 1493,5
Ingéende eget kapital 2023-01-01 547,9 942,0 450,0 -435,4 -11,1 1493,5
Arets resultat - - - - -120,5 -120,5
Arets disposition - - - 111 11,1 -
Utdelning beslutad, stamaktier - - - -12,9 - -12,9
Utdelning beslutad, preferensaktier - - - -36,1 - -36,1
Kostnader fér hybridobligation - - - -42,9 - -42,9
Summa transaktioner med bolagets dgare - - - -102,9 11,1 -91,9
Utgdende eget kapital 2023-12-31 547,9 942,0 450,0 -538,4 -120,5 1281,1

Arets resultat motsvarar @rets totalresultat och dérfér presenteras endast en resultatrékning utan separat rapport fér évrigt totalresultat.
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Moderbolagets kassaflédesanalys

Mkr Not 2023 2022
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -163,1 -21,5
Justering fér poster som inte ingdr i kassaflédet 34 117,2 -102,9
Férandringar rérelsefordringar -10,3 -16,5
Féréndringar rérelseskulder 24,7 -7,0
Kassafléde frén den I6pande verksamheten -31,5 -147,9
Investeringsverksamheten

Férvérv av immateriella anléggningstillgéngar 13 -0,1 -0,4
Férvéry av inventarier 17 -0,5 -1,3
Férsélining av inventarier 17 - 0,2
Investering i dvriga anléggningstillgdngar - -59,4
Férandring kortfristiga l&n till koncernbolag 31 -184,8 68,9
Kassafléde fran investeringsverksamheten -185,4 8,1
Finansieringsverksamheten

Nyemission _ _
Kostnader fér emission - -
Nyemission hybridobligation - -
Kostnader fér emission hybridobligation - -
Betalningar hybridobligation -41,1 -28,6
Upptagna l&n - 295,2
Utdelning, stamaktier -12,9 -12,9
Utdelning, preferensaktier -36,1 -36,1
Féréndring kortfristiga l&n frén koncernféretag 31 555,6 -0,2
Amortering av 1&n -400,0 -
Derivat -68,0 -
Kassafléde frén finansieringsverksamheten -2,5 217,4
Arets kassaflode -219,4 77,6
Likvida medel vid &rets bérjan 296,8 219,3
Likvida medel vid érets slut 77,5 296,8

107



K2A Arsredovisning 2023

Redovisningsprinciper och noter

Redovisningsprinciper och noter

NOT .I ALLMAN INFORMATION

K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ), org. nr. 556943-
7600 (K2A), &r ett svenskt aktiebolag med séte i Stockholm, Sverige.
Bolagets afférsidé ar att éga och férvalta fastigheter i frémst
Stockholm, Mélardalen och pd ett antal universitets- och hégskoleorter
i Sverige. Verksamheten bedrivs i en koncern genom dotterbolag.
Arsredovisningen och koncernredovisningen fér perioden 1 januari
till 31 december 2023 har godkénts fér utférdande av styrelsen den
3 maj 2024. Koncernens resultat- och balansrékning kommer att
framléiggas fér beslut om faststéillelse p& drsstémman den 5 juni 2024.

NOT 2 REDOVISNINGSPRINCIPER

Grunder fér redovisningen

Koncernredovisningen fér K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB
(publ) har uppréttats i enlighet med &rsredovisningslagen, RFR 1
Kompletterande regler fér koncerner, samt IFRS Accounting Standards
och IFRIC Inferpretations s&dana de antagits av EU.

Vérderingsgrunder

Tillg&ngar och skulder &r redovisade till historiska anskaffningsvérden,
férutom vissa finansiella tillgéngar, skulder och férvaltningsfastigheter
som i koncernbalansrékningen véarderas till verkligt vérde.
Finansiella tillgdngar och skulder som vérderas till verkligt vérde
best&r av derivatinstrument, vérderade till verkligt varde via
koncernresultatréikningen. Férvaltningsfastigheter vérderas till verkligt
virde i enlighet med IAS 40.

Klassificering

Anléggningstillgéngar bestér av belopp som férvéntas &tervinnas
eller betalas efter mer &n tolv ménader réknat frén balansdagen.
Langfristiga skulder bestér av belopp som férfaller till betalning férst
efter mer &@n tolv ménader efter balansdagen samt andra belopp fér
vilka bolaget har en ovillkorlig rétt aft skjuta upp betalningen till en
tidpunkt som ligger mer &n tolv ménader efter balansdagen. Andra
tillgdngar och skulder redovisas som omséttningstillgéng respektive
kortfristig skuld.

Funktionell valuta och rapporteringsvaluta

Moderbolagets och 8vriga koncernféretags funktionella valuta &r
svenska kronor som &ven utgér presentationsvalutan f6r moderbolaget
och fér koncernen. Samtliga belopp, om inte annat anges, uttrycks i
miljoner kronor med en decimal.

Bedémningar och uppskattningar

i de finansiella rapporterna

Fér att upprétta finansiella rapporter krévs & ena sidan bedémningar
vid tillampning av redovisningsprinciper och & andra sidan
uppskattningar vid vérdering av tillg&ngar, skulder, intékter och
kostnader. Fér bedémingar och uppskattningar avseende vérdering
av férvaltningsfastigheter, se not 15.

Andrade redovisningsprinciper
Koncernens redovisningsprinciper &r oféréandrade j@mfért med
&rsredovisningen 2022.

Nya standarder vilka tréitt i kraft 2023
Andringar av IAS 1 Utformning av finansiella rapporter och
IFRS Practice Statement 2: Disclosures of accounting policies.

Andringarna innebér att féretag ska lamna upplysningar endast om
vasentliga redovisningsprinciper. Syftet med &ndringarna ér att 8ka
anvéndbarheten av upplysningar om tillémpade redovisningsprinciper
genom att endast vésentliga principer beskrivs och att dessa
beskrivningar férklarar hur féretaget tillampar principer utifrén sina
specifika férutséttningar. Koncernen har gjort en éversyn av beskrivna
redovisningsprinciper i &rsredovisningen och anpassat dem i enlighet
med é&ndringen.

Ovriga éndringar i IFRS som har tréitt i kraft under 2023 har inte
haft ndgon vasentlig inverkan p& koncernen.

Nya standarder som trader i kraft 2024

De &ndrade IFRS som hittills antagits av IASB bedéms inte f& ndgon
vasentlig effekt p& koncernens redovisning. Samma sak géller fér
svenska regelverk.

EU-taxonomin

For att géra det enkelt att identifiera och jGmféra miljdmassigt
héllbara investeringar har EU beslutat om en taxonomi, vars syfte
&r att underlatta omallokering av kapital till aktiviteter eller projekt
som &r i linje med Parisavtalets m&l om att hélla den globala
uppvarmningen under 1,5°C. Fér bolag som omfattas av NFRD (Non-
Financial Reporting Directive) &r den obligatoriska redovisningen fér
2023 aft tillhandahélla uppgifter om hur stor andel av omsétining,
investeringar samt fastighetskostnader som omfattas av EU:s taxonomi
(alignment). K2A omfattas inte av NFRD men redovisar frivilligt
bolagets alingnment, se avsnittet EU-taxonomi — redovisning av
férenlighet, sida 146.

Koncernredovisning

Dotterbolag

Dotterbolag ér bolag som sté&r under ett bestdmmande inflytande
frén K2A. Dotterbolag konsolideras enligt férvérvsmetoden.
Metoden innebdr att férvérv av ett dotterbolag betraktas som en
transaktion varigenom koncernen indirekt férvérvar dotterbolagets
tillg&dngar och &vertar dess skulder och eventualférpliktelser.
Dotterbolagets finansiella rapporter tas in i koncernredovisningen
fréin och med férvérvstidpunkten till det datum dé& det bestémmande
inflytandet upphér.

Tillgéingsfoérvéry

Naér férvéirv av dotterbolag innebér férvéry av nettotillgéngar som
inte utgdr rérelse férdelas anskaffningskostnaden pé de enskilda
identifierbara tillgéngarna och skulderna baserat pé& deras verkliga
vérde vid férvérvstidpunkten. Anskaffningsvérdet proportioneras ut
pé& férvérvade tillgdngar och évertagna skulder baserat p& dessa
verkliga vérden. Transaktionsutgifter léggs till anskaffningsvérdet
fér férvérvade nettotillgéngar vid tillgéngsférvérv. Uppskjuten skatt
p& tempordra skillnader redovisas inte initialt, se vidare avsnitt
Skatter. K2A redovisar erhélina avdrag fér uppskjuten skatt som en
orealiserad vérdeférandring pé fastigheten direkt efter tidpunkten
for férvarvet. Vardeférandringar av villkorade képeskillingar laggs
till anskaffningsvérdet av férvérvade tillgéngar.

Transaktioner som elimineras vid konsolidering

Koncerninterna fordringar och skulder, intékter eller kostnader
och orealiserade vinster eller férluster som uppkommer frén
koncerninterna transaktioner mellan koncernbolag, elimineras i sin
helhet vid uppréttandet av koncernredovisningen.

Innehav utan bestémmande inflytande

For férvérv av dotterbolag dér andra dgare utan bestédmmande
inflytande férekommer, redovisar koncernen nettotillg&ngarna
hanférligt till &gare utan besttmmande inflytande till verkligt vérde
av samtliga nettotillgéngar inklusive goodwill.
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Redovisning av segment

Ett rérelsesegment &r en del av koncernen som bedriver
intékisgenererande verksamhet och fér vilket det finns fristéende
finansiell information tillgénglig. Koncernens verksamhet delas upp
i tv& rérelsesegment, férvaliningsobjekt och p&géende projekt. Varje
segment f3ljis upp med avseende pé& den operativa verksamheten
och rapporteras regelbundet till koncernledningen som underlag
fér beslut om férdelning av resurser till segmentet och bedémning
av dess resultat. Koncernledningen féljer upp driftsresultatet och pé&
tillgéngssidan vérdet pé fastigheterna och investeringar.

Intékter

Hyresintakter bestér till huvuddelen av intékter fran uthyrning av
samhadllsfastigheter och bostéder dér bostadshyran inkluderar
férbrukningskostnader som vérme och i vissa fall vatten och hushéllsel.
| de fall vatten eller hushéllsel inte ingér i hyran har hyresgésten eget
abonnemang eller debiteras utifrén schabloner alternativt faktisk
férbrukning. Avgifter fér bredband kan férekomma som tilléigg for
hyresgéster. Bredbandsdebitering uppgick till 2,3 procent av de totala
intékterna.

Rorelsekostnader

Fastighetskostnader utgérs av kostnader avseende drift, skétsel,
uthyrning, administration, fastighetsskatt och underhéll av fastighets-
innehavet.

Central administration utgérs av kostnader fér koncerngemen-
samma funktioner samt &gande av koncernens dotterbolag.
Centrala administrationskostnader delas upp i kostnader hénférligt
till fastighetsférvalining respektive projektutveckling.

Ersattningar till anstallda

Kortfristiga erséttningar

Kortfristiga erséttningar till anstéllda beréknas utan diskontering och
redovisas som kostnad nér de relaterade tj@nsterna erhaéills.

Erséttningar till anstéllda efter avslutad anstélining
Koncernens planer fér erséatiningar efter avslutad anstélining utgdrs
av avgiftsbestémda planer.

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

Finansiella intékter och kostnader
Finansiella intdkter och kostnader bestér av rénteintdkter pé
bankmedel och fordringar. Réntekostnader inkluderar béde
kostnader p& upptagna 1&n och periodiserade belopp av direkta
transaktionskostnader fér upptagna 18n.

Utdelningsintékt redovisas nér rétten att erh@lla betalning
faststéllts. L&nekostnader som direkt &r hanférliga till markférvéry,
konstruktion eller produktion av stérre ny-, till- eller ombyggnader
aktiveras under produktionstiden. Realiserade véardeféréndringar pé&
réntederivat innefattar upplupen och betald rénta och redovisas som
finansiell kostnad respektive finansiell intékt.

Vérdeféréndringar pé férvaltningsfastigheter samt
orealiserade vérdeféréndringar pé derivat

Orealiserade och realiserade féréndringar i verkligt varde pé&
férvaltningsfastigheter respektive orealiserade vardeféréndringar
pé& réntederivat redovisas i resultatet i sarskilda poster mellan
resultatnivderna Férvaltningsresultat och Resultat fére skatt,
némligen Vardeféréndringar férvaltningsfastigheter respektive
Vérdeféréndringar derivat.

Skatter

Inkomstskatter utgérs av aktuell skatt och uppskjuten skatt.
Inkomstskatter redovisas i @rets resultat utom d& underliggande
transaktion redovisas i eget kapital varvid tillhérande skatteeffekt
redovisas i eget kapital.

Uppskjuten skatt berdknas enligt balansrékningsmetoden
med utgdngspunkt i temporéra skillnader mellan redovisade och
skattemdssiga vérden pé tillgéngar och skulder. Temporéra skillnader
beaktas inte for skillnad som uppkommit vid férsta redovisningen av
tillgdngar och skulder som anses vara sé& kallat tillg&ngsférvérv och
som vid tidpunkten fér transaktionen inte péverkar vare sig redovisat
eller skattepliktigt resultat.

Vérderingen av uppskjuten skatt baseras p& hur underliggande
tillgéngar eller skulder férvéntas bli realiserade eller reglerade.
Uppskjuten skatt beréknas med tilldmpning av de skattesatser
och skatteregler som ér beslutade eller i praktiken beslutade per
balansdagen.

Nar férvérv sker av andelar i dotterbolag utgér férvérvet antingen
ett férvarv av rérelse eller férvéry av tillgéngar. Vid rérelseférvéry
redovisas uppskjuten skatt fill nominellt géllande skattesats utan
diskontering enligt principerna ovan. Vid tillgéngsférvéry redovisas
ingen separat uppskjuten skatt vid anskaffningstidpunkten utan
tillgéngen redovisas till ett anskaffningsvérde motsvarande tillgéngens
verkliga vérde efter avdrag fér rabatt fér uppskjuten skatt. Vid
efterféljande véardering av férvérvad fastighet till verkligt vérde
kommer skatterabatten helt eller delvis att erséttas av en redovisad
vardeférandring av fastigheten. Efter forvérvstidpunkten for ett
tillg&ngsférvéry redovisas uppskjuten skatt endast pé féréndring
av redovisat vérde och féréindringar av skatteméssigt véirde som
uppkommer efter férvérvstidpunkten.

Férvaliningsfastigheter

Definition och vérdering

Férvaltningsfastigheter é&r fastigheter som innehas i syfte att erhélla
hyresintékter, vérdestegring eller en kombination av dessa b&da syften.
Férvaltningsfastigheter innefattar byggnader, mark, markanléggningar
samt fastighetsinventarier. Aven fastigheter under uppférande och
ombyggnation som avses att anvéindas som férvaltningsfastigheter
nér arbetena é&r fardigstéllda klassificeras som férvaltningsfastigheter.
Fastigheter under uppférande infattar dven markanvisningar med
tillhérande byggrétter.

Markanvisning: En markanvisning innebér rétt fér en part
att under en tidsperiod, med vissa i férvég givna férutséttningar,
f& maijlighet att utveckla projekt inom ett avgrénsat omréde. Det
ingdr éven en mojlighet aft férvérva eller nyttja berérd mark genom
tomtréttsavtal. Fér att en byggherre, som &r aktuell fér bebyggelse
pé& fastighetséigarens mark, ska véga satsa resurser i ett visst projekt
far byggherren en markanvisning.

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt vérde i enlighet med
redovisningsstandarden 1AS 40. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter
till anskaffningsvérde, vilket inkluderar till férvérvet direkt hénférbara
utgifter.

Tillkommande utgifter

Tillkommande utgifter laggs till det redovisade vardet fér
férvaltningsfastigheter endast om det &ér sannolikt att de framtida
ekonomiska férdelar som é&r férknippade med utgifterna kommer
att komma féretaget till del och anskaffningsvérdet kan beréknas
pd ett tillfrlitligt satt. Alla andra tillkommande utgifter redovisas som
kostnad i den period de uppkommer. Reparationer och underhdll
kostnadsférs i samband med att utgiften uppkommer. Vid uppférande
av férvaliningsfastigheter aktiveras finansieringskostnader fér det
specifika objektet. Se vidare not 14 och 15.

Andra materiella anldggningstillgéngar
Andra materiella anldggningstillgéngar bestér av rérelsefastigheter
och inventarier.

Materiella anléggningstillgéngar redovisas till anskaffningsvérde
minskat med ackumulerade avskrivningar och nedskrivningar.
Tillkommande utgifter som uppfyller tillg&ngskriteriet réknas in i
tillg&ngens redovisade varde.

Avskrivningar p& materiella anléggningstillgéngar kostnadsférs
s& att tillg&dngens anskaffningsvérde skrivs av linjért dver dess
bedémda nyttjandeperiod. Avskrivning p&bérias nér den materiella
anléggningstillgdngen kan tas i bruk. Materiella anléggningstillgéngars
nyttjandeperioder uppskattas till:

Rérelsefastighet 10-25 &r
Inventarier 5-10 &r
Leasing

K2A redovisar en nyttjanderéttstillgéng och en leasingskuld vid
leasingavtalets inledningsdatum. Nyttjanderéttstillg&ngen vérderas
initialt till anskaffningsvérde, vilket bestér av leasingskuldens
initiala vérde med tillagg fér leasingavgifter som betalats vid eller
fére inledningsdatumet plus eventuella initiala direkta utgifter.
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Nyttjanderétistiligéngen skrivs av linjért frén inledningsdatumet till det
tidigare av slutet av tillg&ngens nyttjandeperiod och leasingperiodens
slut, vilket i normalfallet fér K2A &r leasingperiodens slut. | de mer
séllsynta fall d& anskaffningsvérdet fér nyttjanderétten &terspeglar
att K2A kommer att utnyttja en option att képa den underliggande
tillg&dngen skrivs tillgdngen av till nyttfjandeperiodens slut.
Nyttjanderéttstillg&ngarna avseende koncernens tomtréttsavtal (vilka
presenteras som férvaltningsfastigheter, se nedan) skrivs ej av d& béde
leasingperioden och tillgdngarnas nyttjandeperiod anses vara eviga.

Leasingskulden — som delas upp i l&ngfristig och kortfristig del
— varderas initialt till nuvérdet av &terst@ende leasingavgifter under
den bedémda leasingperioden. Leasingperioden utgérs av den ej
uppséigningsbara perioden med tillégg fér ytterligare perioder i avtalet
om det vid inledningsdatumet bedéms som rimligt sékert att dessa
kommer att nyttjas.

Leasingavgifterna diskonteras i normalfallet med K2A:s marginella
uppléningsrdnta, vilken utéver koncernens/féretagets kreditrisk
&terspeglar respektive avtals leasingperiod, valuta och kvalitet p&
underliggande tillgéng som ténkt sékerhet. | de fall leasingavtalets
implicita rénta l&tt kan faststéllas anvénds dock den réntan, vilket ér
fallet fér delar av K2A:s leasing av fordon.

Leasingskulden omfattar nuvérdet av féljande avgifter under
bedémd leasingperiod:

* fasta avgifter, inklusive till sin substans fasta avgifter,

variabla leasingavgifter kopplade till index (vanligtvis KPI) eller
réintenivé (vanligtvis STIBOR), initialt vérderade med hjélp av det
index eller den réntenivé som géllde vid inledningsdatumet,
eventuella restvérdesgarantier som férvéntas betalas,

|8senpriset fr en kdpoption som K2A é&r rimligt séker pd att utnyttja,
och

straffavgifter som utgdr vid uppsédgning av leasingavtalet om
bedémd leasingperiod &terspeglar att sédan uppségning kommer
att ske.

Skuldens vérde dkas med réntekostnaden fér respektive period och
reduceras med leasingbetalningarna. Réntekostnaden beréknas som
skuldens varde multiplicerat med diskonteringsréntan.

Leasingskulden fér K2A:s nyttjanderéttstillg&ngar med hyra som
indexuppréknas beréknas p& den hyra som géller vid respektive
rapportperiods slut. Vid denna tidpunkt justeras skulden med
motsvarande justering av nyttjanderéttstillgéngens redovisade vérde.
P& motsvarande sétt justeras skuldens och tillgéngens vérde i samband
med ombeddmning av leasingperioden. Detta sker i samband med
att sista uppségningsdatumet inom tidigare bedémd leasingperiod fér
lokalhyresavtal har passerats alternativt d& betydelsefulla héandelser
intréffar eller omstédndigheterna pé& ett betydande sétt foréandras
pd ett sétt som &r inom K2A:s kontroll och péverkar den géllande
bedémningen av leasingperioden.

K2A presenterar nyttjanderéttstillgé&ngar, som inte uppfyller
definitionen fér férvaltningsfastigheter, bland posterna Rérelsefastigheter
och Inventarier i balansrdkningen. Nyttjanderétistillgéngar som
uppfyller definitionen av férvaliningsfastigheter presenteras
tillsammans med férvaltningsfastigheter. Detta omfattar koncernens
tomtréttsavial. Leasingskulder, uppdelade pé kortfristig och l&ngfristig
del, presenteras separat i balansrdkningen.

Leasingavtal déar K2A ér leasegivare

Né&r K2A &r leasegivare faststéller K2A vid varje leasingavtals
inledningsdatum huruvida leasingavtalet ska klassificeras som ett
finansiellt eller operationellt leasingavtal.

Vid faststéllande av klassificering gérs en évergripande bedémning
av om leasingavtalet i allt vésentligt dverfér de ekonomiska risker och
féorméner som &r férknippade med édgandet av den underliggande
tillgdngen. Om sé& &r fallet &r leasingavtalet ett finansiellt leasingavtal,
i annat fall &r det ett operationellt leasingavtal. Fér nérvarande
klassificeras samtliga K2A:s leasingavtal dér K2A &r leasegivare som
operationella leasingavtal.

Nér en leasad tillgéng vidareuthyrs redovisas huvudleasingavtalet
och avtalet om vidareuthyrning som tv& separata avtal. K2A
klassificerar avtalet om vidareuthyrning baserat p& nyttjanderétten
som uppkommer fr&n huvudleasingavtalet, inte baserat p& den
underliggande tillgéngen.

K2A redovisar leasingavgifter frén operationella leasingavtal
avseende férvaltningsfastigheter som intéikt linjért dver leasingperioden
som del av posten Hyresintékter.

Finansiella tillgéngar och finansiella skulder

Finansiella instrument som redovisas i balansrdkningen
inkluderas bland tillgédngarna likvida medel, lanefordringar,
hyres- och kundfordringar samt derivat. Bland skulderna &terfinns
leverantérsskulder, l&neskulder samt derivat. Redovisat vérde for
finansiella tillg&ngar och skulder bedéms approximativt motsvara
realiserbart verkligt vérde.

En finansiell tillg&ng tas upp i balansrakningen nér bolaget blir
part enligt instrumentets avtalsméssiga villkor. En fordran tas upp nér
bolaget presterat och en avtalsenlig skyldighet féreligger fér motparten
att betala, dven om faktura @nnu inte har skickats. Kundfordringar
tas upp i balansrékningen nér faktura har skickats. Skuld tas upp
nér motparten har presterat och avtalsenlig skyldighet féreligger att
betala, &ven om faktura &nnu inte mofttagits. Leverantérsskulder tas
upp nér faktura mottagits.

Klassificering och vérdering

Klassificeringen av finansiella instrument avgér hur de finansiella
tillgéngarna och skulderna vérderas och redovisas. Koncernens
principer fér klassificering och vérdering av finansiella tillgéngar
baseras p& en bedémning av béde (i) féretagets affarsmodell
fér férvaltningen av finansiella tillgéngar, och (ii) egenskaperna
hos de avtalsenliga kassaflédena frén den finansiella tillgéngen.
Finansiella tillgéngar vérderade till upplupet anskaffningsvérde ér
skuldinstrument som férvaltas med maélet att realisera instrumentens
kassafléden genom att erhélla avtalsenliga kassafléden som endast
utgdrs av kapitalbelopp och rénta pé& det utestéende kapitalbeloppet.
Koncernens finansiella tillgéngar utom derivat vérderas till upplupet
anskaffningsvérde pé& grund av att tillgéngarna innehas inom ramen
fér en affédrsmodell vars mél ér att inneha finansiella tillg&ngar i syfte
att inkassera avtalsenliga kassafléden samt att de avtalade villkoren fér
de tillg&ngarna vid bestémda tidpunkter ger upphov till kassafléden
som bara ér betalningar av kapitalbelopp och rénta p& det utestéende
kapitalbeloppet.

Koncernen innehar derivatinstrument som vérderas till verkligt
vérde via resultatrékningen och som redovisas som derivattillgéng
eller derivatskuld beroende p& om det verkliga vérdet ér positivt eller
negativt. Véardeféréndringarna redovisas 16pande i resultatet.

Koncernens finansiella skulder bestér av uppléning frén kreditinstitut
och leverantérsskulder och vérderas till upplupet anskaffningsvérde.

Koncernen har emitterat gréna hybridobligationer, se avsnitt Gréna
Hybridobligationer under Moderbolagets redovisningsprinciper.

Likvida medel

Likvida medel besté&r av kassamedel samt omedelbart tillgéngliga
tillgodohavanden hos banker och motsvarande institut samt kortfristiga
likvida placeringar med en 16ptid frén anskaffningstidpunkten
understigande tre mé&nader vilka &r utsatta fér endast en obetydlig
risk fér vérdefluktuationer.

Fordringar

Hyresfordringar och andra fordringar vérderas till upplupet
anskaffningsvérde motsvarande det belopp som férvéntas flyta in,
det vill séiga efter avdrag fér férvéntade kreditférluster. Huvuddelen
av koncernens fordringar utgérs av férskottsfakturerad hyra.

Derivat och réanterisk

Fér ekonomisk sékring av réntefléden frén uppléning till rérlig
réinta anvénds rénteswappar dar féretaget erhéller rérlig rénta
och betalar fast rénta. Rénteswapparna vérderas till verkligt vérde
i balansrékningen. Réntekupongdelen redovisas 16pande i &rets
resultat som en del av réntekostnaden alternativt réinteintékter.
Orealiserade férandringar i verkligt vérde pé rénteswapparna
redovisas i resultatet mellan Férvaltningsresultat och Resultat fére
skatt p& raden Vérdeférandringar derivat, orealiserade.

Nedskrivningar

Koncernens redovisade tillg&ngar bedéms vid varje rapporttillfélle
fér att avgéra om det finns indikation p& nedskrivningsbehov. 1AS
36 tillampas avseende nedskrivningar av immateriella och materiella
anléggningstillgéngar och andelar i dotterbolag samt joint ventures.
IFRS 9 tillampas avseende nedskrivningar av Finansiella tillgéngar.
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Nedskrivning av materiella och immateriella tillgdngar samt
andelar i joint ventures

Om indikation pé& nedskrivningsbehov finns beréknas tillgéngens
&tervinningsvdrde enligt nedan. Om det inte gér att faststélla
vésentligen oberoende kassafléden till en enskild tillgéng, och dess
verkliga vérde minus férsdliningskostnader inte kan anvéndas,
grupperas tillg&dngarna vid prévning av nedskrivningsbehov till
den lagsta nivé dér det gér att identifiera véasentligen oberoende
kassafléden — en sé kallad kassagenererande enhet.

En nedskrivning redovisas nér en tillgéngs eller kassagenererande
enhets redovisade vérde verstiger &tervinningsvérdet. En nedskrivning
redovisas som kostnad i resultatet. Atervinningsvérdet &r det hégsta
av verkligt vérde minus férséliningskostnader och nyttjandevérde. Vid
berékning av nyttjandevérde diskonteras framtida kassafldden med
en diskonteringsfaktor som beaktar riskfri réinta och den risk som é&r
férknippad med den specifika tillgéngen.

Nedskrivning av finansiella tillgéngar
Fér hyresfordringar/kundfordringar, som inte innehéller en vésentlig
finansieringskomponent, tillémpas en férenklad metod och reserv
for kreditférluster initialt och 18pande beréknas och redovisas utifrén
férvéntade kreditférluster fér hela den &terst&ende 16ptiden oavsett
om kreditrisken ékat vésentligt eller inte.

Berdkningen av férvéintade kreditférluster baseras huvudsakligen
pd& information om historiska férluster fér liknande fordringar och
motparter. Nedskrivningsprévningen fér kreditrisk omfattar édven
likvida medel som bestér av kortfristig inl&ning hos kreditinstitut med
hég kreditvérdighet.

Andelar i joint ventures

Aktieinnehav i joint ventures redovisas i koncernen enligt
kapitalandelsmetoden. Kapitalandelsmetoden innebér att det
redovisade vérdet pd aktier i joint ventures motsvaras av koncernens
andel i joint ventures egna kapital, eventuella restvérden pé&
koncernmdssiga éver- och undervérden, inklusive goodwill reducerat
med eventuella internvinster.

K2A:s andel av joint ventures resultat efter skatt (justerat fér
eventuella avskrivningar pé eller uppldsningar av férvérvade dver-
respektive undervédrden) redovisas i koncernens resultatrékning under
posten “Resultat frén joint ventures”. Erhdlina utdelningar frén joint
ventures minskar redovisat vérde.

Eventualférpliktelser

Upplysning om eventualférpliktelse lémnas nér det finns ett méjligt
&tagande som hérrér frén intréffade héndelser och vars férekomst
bekraftas endast av en eller flera osékra framtida héndelser utom
koncernens kontroll eller nér det finns ett &tagande som inte redovisas
som en skuld eller avséttning pé& grund av att det inte &r troligt att ett
utfléde av resurser kommer att krévas eller beloppet inte kan beréknas
med fillrécklig tillforlitlighet.

Moderbolagets redovisningsprinciper

Grund fér redovisningen

Moderbolaget har uppréttat sin &rsredovisning enligt &rs-
redovisningslagen (1995:1554) och R&det fér finansiell rapporterings
rekommendation RFR 2 Redovisning fér juridiska personer.
Moderbolaget tillémpar samma redovisningsprinciper som koncernen
férutom i de fall annat féljer av bestémmelserna i &rsredovisningslagen
eller inte &r méjligt med hénsyn till sambandet mellan redovisning
och beskattning. De nedan angivna redovisningsprinciperna fér
moderbolaget har tilldmpats konsekvent p& samtliga perioder som
presenteras i moderbolagets finansiella rapporter.

Andrade redovisningsprinciper
Moderbolagets redovisningsprinciper ér oféréindrade 2023 jémfort
med &rsredovisningen 2022.

Ovriga éndrade IFRS som hittills antagits av IASB men som
dnnu inte trétt i kraft bedéms inte f& ndgon vasentlig effekt p&
moderbolagets redovisning.

Gréna hybridobligationer

Moderbolaget har emitterat gréna hybridobligationer och har
mdjlighet att fértidsinlésa hybridobligationerna den 21 mars
2026. Hybridobligationer klassificeras som en del av eget kapital i
koncernens finansiella rapporter, eftersom obligationerna har en evig
|8ptid, &terbetalning beslutas av &rsstémman och bolaget har inte
ndgon avialsenlig skyldighet att &terbetala hybridobligationerna eller
den |6pande kostnaden fér dessa. Obligationsinnehavarna har inga
réttigheter motsvarande ordinarie aktieégare, och obligationen spader
infe ut aktiedgarnas égande i féretaget. Hybridobligationer redovisas
till nominellt vérde. Den l6pande kostnaden fér hybridobligationer
redovisas direkt i balanserat resultat.

Skillnader mellan moderbolagets och koncernens
redovisningsprinciper

Uppstélliningsformer

Moderbolagets resultatrékning och balansrékning ér uppstéllda
enligt &rsredovisningslagens scheman medan rapporten éver
féréndringar i eget kapital och kassaflédesanalysen baseras pé
IAS 1 Utformning av finansiella rapporter respektive IAS 7 Rapport
Sver kassafldden. Resultatrékningen fér moderbolaget &r uppstélld
enligt kostnadsslagsindelad uppstéliningsform. Skillnaden mot IAS 1
Utformning av finansiella rapporter, som tillémpas vid utformningen av
koncernens finansiella rapporter, avser frémst det faktum att koncernen
tillampar en funktionsindelad uppstéllningsform, redovisning av
finansiella intékter och kostnader och eget kapital.

Leasingavtal

Moderbolaget tilldmpar inte IFRS 16 “Leasingavtal”, i enlighet med
undantaget i RFR 2. Som leasetagare redovisas leasingavgifter som
kostnad linjart éver leasingperioden och séledes redovisas inte
nyttjanderdtter och leasingskulder i balansrékningen.

Anteciperad utdelning

Anteciperad utdelning frén dotterbolag redovisas i de fallen
moderbolaget ensamt har rétt aft besluta om utdelningens storlek
och moderbolaget har fattat beslut om utdelningens storlek innan
moderbolaget publicerat sina finansiella rapporter.

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

Koncernbidrag
Koncernbidrag redovisas som bokslutsdisposition.

Andelar i dotterbolag

Andelar i dotterbolag redovisas i moderbolaget enligt anskaffnings-
vérdemetoden. Nedskrivningsprévning sker vid indikation pé
nedskrivningsbehov i enlighet med IAS 36 Nedskrivningar.

Finansiella garantier

Moderbolagets finansiella garantiavtal bestér i huvudsak av
borgensférbindelser till f6rmé&n fér dotterbolag. Moderbolaget
redovisar finansiella garantiavtal som avséttning i balansrékningen
ndr bolaget har ett &tagande fér vilket betalning sannolikt erfordras
fér att reglera &tagandet.
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NOT 3 SEGMENT

K2A:s rérelsesegment utgdrs av tvé segment; Férvaltningsobjekt och
P&gé&ende projekt. Férvaltiningsobjekt avser i all vésentlighet funktionen
férvaltning medan P&géende projekt avser funktionen afférsutveckling,
p&gd&ende projekt och produktion. Ej férdelade poster &r poster som
inte &r hénférbara till ett specifikt segment eller ér gemensamt fér
de tv& segmenten. Segmenten &r framtagna utifrén den rapportering
som sker internt till féretagsledningen avseende utfall och stéllning.
K2A har inga hyresgéster som, var fér sig, stér fér mer én 5 procent
av intékterna.

Férvaltningsobjekt bestér av fardigstéllda fastigheter. Pédgéende
projekt innefattar fastigheter under uppférande och ombyggnation
som avses att anvéindas som férvaliningsfastigheter. Pégéende projekt
innefattar dven markanvisningar med tillhérande byggrétter. Se not
14. Ett p&dgdende projekt i produktion avslutas nér byggnationen
ar fardigstalld och godkénd slutbesikining sker av en extern
besiktningsman. | normalfallet &terstdr investeringar kopplade
till fardigstéllande av markarbeten (finplanering) som exempelvis
grénytor, gator och torg. Ansvaret fér det nyproducerade objektet
Svergdr till K2A:s férvaltningsorganisation. Fastigheten &verférs frén
segmentet P&g&ende projekt till Férvaliningsobjekt. Det innebér atft det
aktuella objektet betraktas som ett frvaltningsobjekt i tabeller éver
fastighets- och projektportfélien samt att vérdet flyttas (utan vederlag)
frén segmentet Pagéende projekt till Férvaltningsobjekt.

Férvaltningsobjekt Pégéende projekt Oférdelade poster Koncernen
Resultatriikning, Mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Hyresintakter! 442,0 373,1 1,7 1,6 -0,1 - 443,6 374,7
Fastighetskostnader -137,8 -127,9 -2,1 2,7 0,4 -1,1 -139,5 -131,7
Driftséverskott 304,3 245,2 -0,4 -11 0,3 -11 304,1 243,0
Central administration -15,5 -16,3 -43,6 -42,7 - - -59,1 -59,0
Resultat fr&n joint ventures - - - - -76,0 71,8 -76,0 71,8

varav férvaltningsresultat - - - - 0,0 -0,4 0,0 -0,4
varav vardeféréndring férvaltningsfast. - - - - -76,0 72,2 -76,0 72,2

Rénteintakter 1,6 0,0 3,8 3,8 97,1 6,8 102,5 10,5
Réntekostnader -138,1 -85,8 -4,4 -2,1 -147,8 -50,8 -290,4 -138,7
Férvaltningsresultat 152,3 143,1 -44,7 -421 -126,4 26,7 -18,8 127,6
Vérdeférandringar
Fastigheter, orealiserade -238,0 -221,2 -233,1 224,6 - - -471,0 3,5
Fastigheter, realiserade -25,3 -0,3 -4,1 -1,7 - - -29,4 -2,0
Andelar i andra bolag - - - - - -7,8 - -7,8
Derivat, orealiserade -15,4 - - - -107,4 92,9 -122,8 92,9
Resultat fére skatt -126,4 -78,3 -281,8 180,8 -233,8 111,8 -642,0 214,3
Aktuell skatt - - - - - - -0,1 -0,3
Uppskjuten skatt - - - - - - 105,2 -54,9
Arets resultat - - - - - - -536,9 159,1
1) Varav tillaggsdebiteringar 15,0 Mkr (11,0)

Férvaltningsobjekt Pégéende projekt Oférdelade poster Koncernen
Investeringar, Mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Investering i anléggningstillgéngar 63,8 293,6 1273,9 1371,3 98,5 86,2 1436,3 1751,1

Forvaltningsobjekt Pégdende projekt Oférdelade poster Koncernen
Balansrikning, Mkr 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022
Tillgéngar
Anléggningstillgéngar 8 368,3 8 369,0 1084,4 2212,0 280,2 305,1 9732,9 10886,1
Omséttningstillgéngar 133,1 224,8 108,7 126,8 83,6 104,0 325,3 455,6
Summa tillgéngar 8501,4 8593,8 1193,0 2 338,8 363,7 409,1 10058,2 11 341,7
L&ngfristiga skulder 4205,3 4271,3 456,5 1183,7 608,4 383,9 5270,2 5838,9
Kortfristiga skulder 1251,4 1515,8 223,1 524,4 956,1 476,4 2 430,6 2516,6
Summa skulder 5 456,7 5787,1 679,6 1708,2 1564,5 860,3 77008 8 355,6
Totalt eget kapital 2 357,4 2 986,1
Summa eget kapital och skulder 10058,2 11 341,7
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NOT 4 HYRESINTAKTER

Maioriteten av K2A:s intékter hanférs till segmentet Férvaliningsobjekt.
Intéikterna frén fastighetsobjekt bestér av hyresintékter och en mindre
del &vriga fastighetsintékter. Hyresintékterna fér @ret uppgick till 443,6
Mkr (374,7). Den uthyrningsbara ytan i K2A:s fastighetsbesténd
uppgick till 187 060 kvm per 31 december 2023 j&mfért med
187 184 kvm den 31 december 2022.

Utveckling intakter for perioden jan-dec

Foriindring
Mkr 2023 2022 %
Studentbostéder 217,0 166,6 30,3
Hyresbostéder 161,5 150,5 7,3
Samhéillsfastigheter 65,1 57,6 13,0
Totala intékter 443,6 374,7 18,4

ARVODE OCH KOSTNADS-
ERSATTNING TILL REVISOR

NOT 5

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av &rs- och
koncernredovisningen och bokféringen samt styrelsens och
verkstdllande direktdrens férvaltning samt revision och annan
granskning utférd i enlighet med éverenskommelse eller avtal. Detta
inkluderar évriga arbetsuppgifter som det ankommer pé& bolagets
revisor att uféra samt rédgivning eller annat bitréde som féranleds
av iakttagelser vid s&dan granskning eller genomférandet av sédana
évriga arbetsuppgifter.

Koncernen, Tkr 2023 2022
KPMG

Revisionsuppdrag 3625 5421
R&dgivning utéver revisionsuppdraget 127 252

Skatter&dgivning . _

Summa 3751 5673
Moderbolaget, Tkr 2023 2022
KPMG
Revisionsuppdrag 1531 2110
R&dgivning utéver revisionsuppdraget 127 213
Skatter&dgivning - _
Summa 1658 2323
N OT ANTAL ANSTALLDA OCH
PERSONALKOSTNADER
Koncernen
Medelantalet anstillda 2023 2022
Mén 38 102
Kvinnor 22 27
Summa 60 129
Per balansdagen bestér styrelsen av 86 procent mén.
Ledande befattningshavare, % 2023 2022
Mén 67 67
Kvinnor 33 33
Summa 100 100
Loner arvoden och forméner, Tkr 2023 2022
Verkstéllande direktér 3065 3067
Styrelse férutom Verkstéllande
direktér, antal 6 (6) 1630 1332
Ovriga ledande befattningshavare, antal 9 (9) 15284 13 420

Ovriga anstéllda 28 566 58 537

Summa 48 545 76 356

Sociala kostnader och pensionskostnader, Tk 2023 2022
Sociala kostnader 15570 22311
Pensionskostnader 7997 10199
Summa 23567 32510
Moderbolaget

Medelantal anstdllda 2023 2022
Méan 31 28
Kvinnor 20 18
Summa 51 46

Per balansdagen bestod styrelsen av 86 procent mén.

Ovriga ledande befattningshavare, % 2023 2022
Man 67 67
Kvinnor 33 33
Summa 100 100
Loner arvoden och forméner, Tkr 2023 2022
Verkstéllande direktér 3065 3067
Styrelse férutom Verkstéllande

direktér, antal 6 (6) 1630 1332
Ovriga ledande befattningshavare, antal 9 (9) 15284 13 420
Ovriga anstéllda 22 748 24 637
Summa 42 727 42 456
Sociala kostnader och pensionskostnader, Tkr 2023 2022
Sociala kostnader 13706 11709
Pensionskostnader 7260 6175
Summa 20966 17 884

Ersattningar till styrelse,
ledande befattningshavare och anstéllda
Riktlinjer
Ersattning till anstalld i form av l8ner, betald semester, betald
sjukfr&nvaro med mera samt pensioner redovisas i takt med
infjénandet.

Bolaget ska stréva efter att erbjuda sina ledande befattningshavare
marknadsméssig ersdttning och den ska besté av féljande delar: fast
grundlén, pensionsférméner samt évriga férméner och avgéngsvillkor.

Fast 16n

Erséttningen ska baseras pd arbetsuppgifternas betydelse, krav pé
kompetens, erfarenhet och prestation. Den fasta [6nen ska ses dver
&rligen fér att sékerstélla marknadsméssig och konkurrenskraftig 16n.

Pension

Pensionsavséttningar kan géras fér ledande befattningshavare
motsvarande maximalt 25 procent av fast [6n. Pensionséldern &r 65
&r. Ledande befattningshavare har avgiftsbestémda pensionsplaner.
Pensionsavséttning utgér inte till verkstéllande direkiér.

Uppségningstid

Uppsdgningstiden fér anstéllda kan maximalt uppgé till sex ménader.
Vid uppséigning frén bolagets sida kan dessutom avgéngsvederlag
uppgéende till maximalt sex m&nadsléner utgd. Uppségningstid och
avgdngsvederlag ér individuella och reglerade i anstéliningsavtal,
verkstéllande direktér har inte rétt till ndgot avgéngsvederlag.
Ovriga ledande befattningshavare har sedvanliga anstéllningsvillkor.
Uppségningstid for évriga ledande befattningshavare ér tre till sex
ménader.
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2023 Styrelse- Pension

arvode/  och dvriga
Ledande befattningshavare, Tkr grundlon forméner  Summa
Styrelseordférande: Sten Gejrot 325 - 325
Styrelseledamot: Johan Thorell 270 - 270
Styrelseledamot: Ludwig Holmgren 245 - 245
Styrelseledamot: Claes-Henrik Julander 290 - 290
Styrelseledamot: Ingrid Lindquist 270 - 270
Styrelseledamot: Johan Ljungberg 230 - 230
Verkstéllande direktér/
styrelseledamot: Johan Knaust 3060 5 3065
Ovrig koncernledning 14 915 3868 18783
Summa 19 605 3873 23478
2022 Styrelse- Pension

arvode/  och dvriga
Ledande befattningshavare, Tkr grundlon  formdner  Summa
Styrelseordférande: Sten Gejrot 158 - 158
Styrelseledamot: Johan Thorell 333 - 333
Styrelseledamot: Ludwig Holmgren 197 - 197
Styrelseledamot: Claes-Henrik Julander 239 - 239
Styrelseledamot: Ingrid Lindquist 221 - 221

Styrelseledamot: Johan Ljungberg 184 - 184
Verkstéllande direktér/

styrelseledamot: Johan Knaust 3060 7 3067
Ovriga koncernledning 13134 3731 16865
Summa 17 526 3738 21264

RORELSENS KOSTNADER FORDELADE
PA FASTIGHETSTYP & KOSTNADSSLAG

NOT

De stérsta kostnadsposterna i driftskostnader omfattar kostnader
fér varme, el, vatten, avfallshantering, bredband/fiber/TV, stédning,
fastighetsskétsel, snéréjning, triidgdrdsskétsel och fastighetsférsékring.
| kostnadsposten fastighetsskdtsel ingér personalkostnader.
Underhgllskostnader avser [6pande underhéll (reparationer) och
planerat underhéll fér att upprétthélla fastigheter och byggnader
i gott skick.

Fastighetskostnader 2023

Student- Hyres-  Samhills-

Koncernen, Mkr bostdder bostider  fastigheter Totalt
Driftskostnader 48,2 33,8 9,7 91,7
Underhall 6,3 4,1 4,0 14,4
Fastighetsskatt 2,5 1,6 0,0 4,1
Avskrivningar - 1,6 - 1,6
Direkta 57,0 411 13,7 11,7
fastighetskostnader

Fastighetsadministration 27,8
Totala fastighetskostnader 139,5
Fastighetskostnader 2022

Student- Hyres-  Samhills-

Koncernen, Mkr bostéider bostider  fastigheter Totalt
Driftskostnader 46,2 33,1 9,1 88,4
Underhall 7,3 4,7 2,9 14,8
Fastighetsskatt 3,0 1,0 0,0 3,9
Avskrivningar - 1.1 - 1,1
Direkta 56,4 39,8 12,0 108,3
fastighetskostnader

Fastighetsadministration 23,4
Totala fastighetskostnader 131,7
Koncernen — uppdelning per kostnadsslag, Mkr 2023 2022
Drifts- och underhéllskostnader 90,8 91,3
Personalkostnader 15,3 12,0
Ovriga externa kostnader 31,8 27,3
Avskrivningar 1,6 1,1
Summa 139,5 131,7

N OT 8 RESULTAT FRAN JOINT VENTURES

Koncernen, Mkr 2023 2022
Andel av é&rets resultat -76,0 71,8
Summa 71,8 127,8

NOT 9 RANTENETTO

Rénteintdkter och réntekostnader frén finansiella tillgéngar och skulder

redovisade till upplupet anskaffningsvérde.

Koncernen, Mkr 2023 2022
Réinteintékter 102,5 10,6
Réntekostnader -286,2 -132,3
Ovriga finansiella kostnader -4,2 -6,4
Rdantenetto -187,9 -128,1
Moderbolaget, Mkr 2023 2022
Rénteintékter 94,4 6,8
Vérdeférandring, derivat -107,4 92,9
Réintekostnader -104,7 -69,7
Ovriga finansiella kostnader -1,6 -3,6
Réntenetto -119,3 26,5
N OT .I O SKATTER

Redovisad i resultatrékningen

Koncernen, Mkr 2023 2022
Aktuell skattekostnad

Aktuell skatt 0,1 0,3
Summa 0,1 0,3
Uppskjuten skattekostnad

Uppskjuten skatt avseende temporéra skillnader -105,2 54,9
Totalt redovisad skatt -105,1 55,2

Redovisad i balansrékningen

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31

Uppskjuten skatteskuld (-fordran)
hanfér sig till féljande:

Fastigheter 508,2 583,8
Underskottsavdrag -83,7 -70,7
Obeskattade reserver 0,6 0,1
Derivat 9,5 25,1
Ovriga poster 0,4 2,0
Summa uppskjuten skatteskuld 435,0 540,2

Koncernens skatteméssiga underskottsavdrag vid érets slut uppgér
till 403,7 Mkr (343,5).

Avstiimning av effektiv skatt for koncernen, Mkr 2023 2022
Resultat fére skatt -642,0 214,3
Skatt enligt géllande skattesats, 20,6% -132,3 44,1

Skatt hanférlig till tidigare &r 0,6 0,1
Effekt av dndrade skattesatser

14,9 -17,9

Ej skattepliktiga intékter
Ej avdragsgilla kostnader -26,6 0,3
Ej avdragsgillt réntenetto 46,3 29,3

Utnyttjande av fidigare e avdragsgillt réntenetto -0,1 0,0

Utnyttjande av tidigare ej
aktiverade underskottsavdrag

Uppskjuten skatteintékt i under éret
aktiverat skattevérde i underskottsavdrag - -

Okning av underskottsavdrag utan
motsvarande aktivering av uppskjuten skatt 0,0 0,4

Skatteeffekt frén skattemdssiga avskrivningar -7,2 -0,4

-105,1 55,2

-0,7 -0,7

Totalt redovisad skatt
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Redovisad effektiv skatt

NOT ]2 FORSLAG TILL VINSTDISPOSITION

Redovisad i resultatrédkningen -105,1 55,2
Procent av resultat fére skatt, % 16,4 25,8
Till &rsstémmans férfogande stér
Redovisad i resultatrékningen fsliande vinstmedel, kr
Moderbolaget, Mkr 023 p  Overkursfond 942022 520
Balanserade vinstmedel -538 372 273
Aktuell skattekostnad Arets resultat -120 467 924
Aktuell skatt - -
Uppskjuten skatt -19,7 15,6 Summa 283182 323
Totalt redovisad skatt -19,7 15,6 I ny rékning balanseras 283 182 323
Redovisad i balansrékningen
Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Uppskjuten skatteskuld (-fordran) N OT .I 3
hanfér sig till fsljande: LICENSER
Underskottsavdrag -31,5 -27,4
Derivat 9,5 25,1 Koncernen, Mkr 2023 2022
Summa uppskjuten skatteskuld -22,0 -2,3  Ing&ende anskaffningsvérde 7,8 7.4
Inkép 0,1 0,4
Moderbolagets skattemdssiga underskottsavdrag vid &rets slut uppgér ~ Utrangeringar - -
fill 152,9 Mkr (133,1). Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 7,9 7,8
Avstimning av effektiv skatt for moderbolaget, Mkr 2023 2022 Ing&ende avskrivningar 26 an
Resultat fére skatt -140,2 4,6 Utrangeringar - -
Skatt enligt géllande skattesats Arets avskrivningar 1,4 1,5
fér moderbolaget, 20,6 % - 0,9 dend rivni 40 ,
Effekt av andrade skattesatser - - Uigoen € avskrivningar iy -2,6
. o Utgdende redovisat vérde 3,9 5,2
Ej skattepliktiga intékter -0,1 -
Ej avdragsgilla kostnader 0,3 0,3
Moderholaget, Mk 2023 2022
Ej avdragsgillt réntenetto 8,9 14,4 orerologe, T
Ingéende anskaffningsvérde 7,8 7,4
Summa 9,2 15,6 Inksp 0,1 0,4
Ut i - _
Redovisad effektiv skatt rangerngar
Redovisad i resultatrékningen -19,7 15,6  Utgéende ackumulerade anskaffningsvirden 7,9 7,8
Procent av resultat fére skatt, % 14,1 339,7
Ing&ende avskrivningar -2,6 -1
Utrangeringar - -
Arets avskrivningar -1,4 -1,5
N OT .I .I RESULTAT PER AKTIE Utgdende avskrivningar -4,0 -2,6
Utgdende redovisat vérde 3,9 5,2

Resultat per stamaktie beréknas som kvoten av @rets resultat reducerat
med é&rets utdelning till innehavare av preferensaktier samt kostnader
hybridobligationen, dividerat med det végda genomsnittliga antalet

utestdende stamaktier under perioden.

Resultat per aktie 2023 2022
Arets resultat, Mkr -536,9 159,1
Utdelning till preferensaktieéigare, Mkr -36,1 -36,1
Kostnad hybridobligation -42,9 -30,2
Resultat efter utdelning preferensaktier

samt kostnad hybridobligation -615,9 92,8
Genomsnittligt antal

utestdende stamalktier, st 85 865 300 85 865 300
Justerat resultat per stamaktie, kr' 77 1,08
Avdrag innehav utan

besttmmande inflytande, kr -0,00 -0,00
Resultat per stamaktie, kr! -7,17 1,08

1) Ingen utspadningseffekt férekommer varfér uppgiften avser béde fére och

efter utspédning.
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NOT ]4 FORVALTNINGSFASTIGHETER

Férvaltningsfastigheter delas in i tvé& grupper: Férvaltningsobjekt och
Pagéende projekt. Bade férvaliningsobjekt och pagéende projekt
varderas fill verkligt vérde enligt IAS 40.

Férvaltningsobjekt

Férvaltningsobjekt innefattar férdigstéllda byggnader dér hyresgdster
kan flytta in. Férvaliningsobjekt innefattar byggnader, mark, mark-
anléggningar samt fastighetsinventarier. Ombyggnad av férdigstéllda
byggnader klassificeras som Férvaltningsobjekt och ej P&géende projekt.

Pagéende projekt

P&g&ende projekt innefattar alla p&géende projekt som inte é&r
fardigstallda. Om ett p8gd&ende projekt innefattar en erhéllen
markanvisning s& ingér tillhérande byggrétter/framtida byggrétter
i vérderingen.

En markanvisning innebér rétt fér en part att under en tidsperiod,
med vissa i férvég givna férutséttningar, f& arbeta med att utveckla
projekt inom ett avgrénsat omréde.

Fér att en byggherre, som &r aktuell fér bebyggelse pé fastighets-
dgarens mark, ska véga satsa resurser i ett visst projekt f&r byggherren
en markanvisning. Uppfylls syftet med markanvisningen ger detta
intressenten rétt att férvéirva den aktuella marken eller f& den uppléten
med tomtrétt. Markanvisning kan ske d& detaljplan féreligger eller
tidigt i exploateringsprocessen. De resurser i form av utgifter som lagts
ner vid ett visst datum fér projekt dér markanvisningsavtal erhéllits
redovisas som p&géende projekt och vérdering gérs till verkligt
varde eftersom syftet @r att férdigstélla en férvaltningsfastighet. |
varderingsprocessen tas hénsyn till risker och osékerhetsfaktorer
s&som tidsaspekter, fardigstéllandegrad och lokala marknadsrisker.

Klassificering &r i nivé 3 enligt IFRS 13. | verkligt vérde fér
férvaltningsfastigheter kan byggrétter/framtida byggrétter ingé.
Fér vérdering av framtida investeringar, som markanvisningar med
tillhérande byggrétter/framtida byggrétter, anvénder vérderaren
ortprismetod, avkastningsmetod samt en exploateringskalkyl, dar
vérderaren har baserat vérderingen pé priserna i liknande marknader
och transaktioner samt p& hur marknaden betraktar det aktuella
objektet.

Verkligt vérde fér padgéende projekt bedéms utifrén det légsta av:
* Verkligt vérde fér byggratten/den framtida byggrétten (marken)

med eventuell befintlig byggnad vid vérdetidpunkten, med tillagg
fér nedlagda kostnader.

* Verkligt vérde fér fastigheten i fardigt skick med avdrag fér
kvarstéende investeringar fér aft férdigstélla projektet.

Verkligt vérde for fardigstéllt p&géende projekt beréknas med samma
varderingsmetodik som fér férvaltiningsobijekt. Vérdering i fardigt
skick kan dock ske nér projektet ér néstan fardigstéllt och i princip
helt uthyrt, férutsatt att extern vérdering genomférts.

Ett pdgéende projekt i produktion avslutas nér byggnationen
ar fardigstalld och godkéand slutbesikining sker av en extern
besiktningsman. | normalfallet &terstdr investeringar kopplade
till fardigstéllande av markarbeten (finplanering) som exempelvis
grénytor, gator och torg. Ansvaret fér det nyproducerade objektet
dvergér till K2A:s férvaltningsorganisation. Fastigheten éverférs fréin
segmentet P4g&ende projekt till Férvaltningsobjekt. Det innebér atft det
aktuella objektet betraktas som ett férvaltningsobiekt i tabeller dver
fastighets- och projektportfélien samt att vérdet flyttas (utan vederlag)
frén segmentet P&gdende projekt till Férvaltningsobjekt.

Koncernen, Mkr

Orealiserade vérdefordndringar av forvaliingsfastigheter 2023 2022
Ing&ende vérde 2011,8 2021,3
Avyttrade fastigheter -34,9 -7,9
Orealiserade (day one gain) -2,0 -5,1
Orealiserade (évriga) -471,0 3,5

Utgéende varde

1503,9 2011,8

Specifikation fastighetsportfalj, 2023 Bostiider Samhill
Nord 1836,0 379,0
Maélardalen 2 263,0 354,8
Stockholm 21525 149,0
Syd 926,0  104,0
Total férvaltning 7177,5 986,8
Tomt- och nyttjanderdtter 200,6 3,5
Projekt 701,1 56,0
Total fastighetsportfolj 8 079,2 1 046,3
Specifikation fastighetsportfalj, 2022 Bostiider Samhill
Nord 18880 3725
Maélardalen 2127,0 301,1
Stockholm 2198,4 161,0
Syd 1089,0 112,0
Total férvaltning 7 302,4 946,6
Tomt- och nyttjanderéitter 182,6 2,0
Projekt 1659,6 56,5
Total fastighetsportfélj 9 144,6 1 005,1

Vésentliga dtaganden, Mkr

Aterstéende investeringar inklusive finansieringskostnader fér att

fardigstdlla byggstartade projekt.

Total .
Projekt som firdigstdlls, r investering'  Aterstér
2024 597,3  344,2
Summa 597,3 344,2

1) Efter beaktande av statligt investeringsstéd

Aktiverade rantor under aret uppgér till 65,1 Mkr (62,5) varav
31,2 Mkr (29,8) avser aktiverade réntekostnader fér byggkreditiv. Den
genomsnittliga réntenivén uppgick till 7,1 procent (4,3).

Skattemdssiga restvirden, Mkr

2023-12-31 2022-12-31

Byggnad 4687,6 44029
Mark 514,2  551,7
P&g&ende projekt 261,8 1157,9
Inventarier i férvaltningsfastigheter 91,0 78,3
Summa 5554,6 6190,8

Taxeringsvérde, Mkr

2023-12-31 2022-12-31

Byggnad 3220,3 34157
Mark 670,4  744,8
Summa 3890,7 4160,5
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Forvaltningsobjekt Pdgdende projekt
Férdndring av verkligt viirde for forvaltningsfastigheter 2023 Leasade’ Agda Leasade' Agda Totalt
Ing&ende vérde 119,8 8 249,0 64,7 1716,1 10 149,6
Férvérv av fastigheter 40,0 - - - 40,0
Tillg&ngsférvary via dotterbolag - - - 974,1 974,1
Ny- och tillbyggnad - 23,1 - 299.,8 322,9
Férséliningar - -1393,6 - -467 .4 -1860,9
Orealiserade vardeféréndringar:
- Férvaltningsobjekt -20,4 -217,6 - - -238,0
— Projektvinster - - - -165,2 -165,2
- P&gé&ende projekt - - - -67,9 -67,9
Realiserade vérdeféréndringar:
- Férvaltningsobjekt - -25,3 - - -25,3
— Projekt - - - 4,1 -4,1
Omklassning frén p&géende projekt fill férvaltningsobjekt 64,7 15284 -64,7 -1528,4 -
Utgéende verkligt vérde 204,1 8 164,1 - 7571 9125,4
Summa utgéende verkligt vérde 8 368,3 7571 91254
Férvaltningsobjekt Pdgdende projekt
Fordndring av verkligt virde for forvaltningsfastigheter 2022 Leasade’ Agda Leasade' Agda Totalt
Ing&ende vérde 79,3 6 652,9 1,5 1724,7 8 458,4
Férvérv av fastigheter 50,1 - 63,2 - 113,3
Tillg&ngsférvéry via dotterbolag - 272,5 - 437,6 710,1
Ny- och tillbyggnad - 20,3 - 932,9 953,3
Farsaliningar - -85,8 - -1,0 -86,8
Orealiserade vérdeférandringar:
- Farvaltningsobjekt -9,6 -211,6 - - -221,2
— Projektvinster - - - 214,7 214,7
- P&géende projekt - - - 10,0 10,0
Realiserade vérdeféréandringar:
- Férvaltningsobjekt - -0,3 - - -0,3
— Projekt - - - -1,7 -1,7
Ombklassning frén p&géende projekt till férvaltningsobjekt - 1601,1 - -16011 -
Utgdende verkligt vérde 119,8 8 249,0 64,7 1716,1 10 149,7
Summa utgdende verkligt varde
Forvaltningsobjeki/Pégéende projekt 8 368,9 1780,8 10 149,7

1) Leasade tillg&ngar innefattar b&de tomtrétter och hyresfastigheter som K2A hyr.

NOT ]5 VERKLIGT VARDE

Férvaltningsfastigheter redovisas i koncernens balansrékning till
verkligt vérde och vérdeféréndringarna redovisas i koncernens
resultatrdkning. Verkligt véarde ér det bedémda belopp som kan
inkasseras i en transaktion vid vérdetidpunkten mellan kunniga
och oberoende parter som agerar pé& en fungerande marknad.
Vérderingen bygger pé& diskonterade framtida kassafléden dér
ostkerhet féreligger betréffande bedémningen av framtida
hyresintékter, vakansgrader, driftskostnader, rénteutveckling samt
direktavkastningskrav. En féréndring av en eller flera faktorer skulle
kunna leda till en vésentlig péverkan pé vérderingen.

Verkliga vérden baseras p& marknadsvérden och representerar
det bedémda belopp som skulle erhéllas i en transaktion mellan
kunniga parter som &r oberoende av varandra och som har ett
intresse att fransaktionen genomférs efter sedvanlig marknadsféring
dér b&da parter férutsétts ha agerat insikisfullt, klokt och utan tvéng.
Fastigheterna vérderas enligt de vérderingsprinciper som féljer av
RICS Red Book och IVSC vérderingsstandard (senaste upplagan).
Véardebedédmningen avser fastigheternas marknadsvérde vid
vérdetidpunkten, vilket ér att likstélla med verkligt vérde enligt IFRS 13.

Beskrivning av tilldmpade vérderingsmetoder, betydande indata i
vardebeddmningarna samt vilken nivé i verkligt vérdehierarkin som
ar aktuell fér olika delar av fastighetsbesténdet framgér nedan. Sévél
orealiserade som realiserade vérdeféréndringar redovisas i drets
resultat.

Realiserade vérdeféréndringar omfattar vardeféréndringar frén
senaste kvartalsrapporten fram till avyttringstillféllet for under perioden
avyttrade fastigheter, efter hénsyn tagen till under perioden aktiverade
anskaffningsutgifter.

Realiserade vardeféréndringar omfattar vardeféréndringar frén

senaste kvartalsrapporten fram till avyttringstillféllet fér under perioden
avyttrade fastigheter, efter hénsyn tagen till under perioden aktiverade
anskaffningsutgifter.

Orealiserade véirdeféréndringar avser vriga vérdeférandringar
som inte héarrér frén férvary eller aktiverade anskaffningsutgifter.
Fastighetsférsaliningar och fastighetskép redovisas i samband med
att risker och férméner som férknippas med att dganderétten évergér
till képaren eller séljaren.

Vérderingsprocess

Vérdering av fastigheter sker enligt koncernens vérderingspolicy vid
varje kvartalsslut. Till kvartal eft och tre genomférs dversikilig vérdering
av extern fastighetsvérderare. Till kvartal tvé och fyra sker fullstéindiga
externa varderingar. Vérderingar har uppréttats i enlighet med IVSC
internationella vérderingsstandard. Fér vérdering av p&géende
projekt tas dven hénsyn till risker och osdkerhetsfaktorer sésom
tidsaspekter, fardigstéllandegrad och lokala marknadsrisker géllande
vérdering av byggrétter. Per 2023-12-31 har vérderingarna utférts
av vérderingsféretaget Novier Property Advisors AB samt Newsec
Advisory Sweden AB.

Vérderingsmetod

Férvaltningsfastigheter

Férvaltningsfastigheter redovisas till verkligt véarde i enlighet med
redovisningsstandarden IAS 40. Initialt redovisas férvaltningsfastigheter
till anskaffningsvérde, vilket inkluderar till férvérvet direkt
hanférbara utgifter. Verkligt véirde har faststéllts med en kombinerad
tilldmpning av ortsprismetod och avkastningsbaserad metod. Den
avkastningsbaserade metoden bygger pé& att en kassaflédesanalys
uppréttats for varje fastighet. Kassaflédesanalysen utgérs av en
bedémning av nuvdrdet av fastighetens framtida driftsnetton
under kalkylperioden samt nuvérdet av fastighetens restvérde vid
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kalkylperiodens slut. Kalkylperioden uppgér till 15 &r och restvérdet
har bedémts genom en evighetskapitalisering av ett uppskattat
marknadsméssigt driftsnetto &ret efter kalkylperiodens slut.
Evighetskapitaliseringen sker med ett direktavkastningskrav som har
hérletts frén den aktuella transaktionsmarknaden fér jamférbara
fastigheter, s&vél direkta som indirekta (fastigheter sélda i bolag)
transaktioner har beaktats.

Under de senaste tvé &ren har antalet transaktioner kraftigt minskat
samtidigt som ett flertal transaktioner skett av “stressade” aktérer
(dvs. e] marknadsméssiga transaktioner). Vérderingar har fortsatt
skett med hjélp av ortsprismetod, i de fall jmférbara transaktioner
har varit & har andra segment med samma eller liknande aktérer
analyserats fér att bedéma direktavkastningskrav samt vérdenivéer.
Foér aft beakta rédande marknadslége har K2A:s vérderare hojt sitt
osdkerhetsintervall frén +/- 5 % till +/- 7,5 %.

Vérderarnas direktavkastningskrav &ér baserat pd komponenterna
direktavkastning samt inflation, dér 6kad inflation leder till en
kalkylméssigt hégre diskonteringsrénta. Diskonteringsréntan har
successivt dkats under de senaste &ren vilket &r féljd av observerade
hégre direktavkastningsniv&er som i sin tur i huvudsak beror p& hégre
inflation, 8kade finansieringskostnader samt den dkade osékerheten
som mindre aktivitet p& marknaden innebar.

Kassaflddet fér drifts-, underhélls- och administrationskostnader
baseras p& marknadsméssiga och normaliserade utbetalningar fér
drift, underhéll och fastighetsadministration varvid korrektion sker fér
avvikelser. Investeringar beréknas utifrén det investeringsbehov som
beddéms féreligga. Klassificering sker i nivé 3 enligt IFRS 13.

| verkligt vérde fér férvaltningsfastigheter kan byggrétter ingé.
Fér vérderingar av framtida investeringar, som markanvisningar
med tillhérande byggrétter/framtida byggrétter, anvénder vérderaren
ortprismetod, avkastningsmetod samt en férenklad exploateringskalkyl,

dér vérderaren har baserat vérderingen pé& priserna i liknande

marknader och transaktioner samt p& hur marknaden betraktar det

aktuella objektet. Verkligt vérde fér pdgé&ende projekt bedéms utifrén
det lagsta av:

* Verkligt vérde fér byggratten/framtida byggrétten (marken) med
eventuell befintlig byggnad vid vérdetidpunkten, med tillégg fér
nedlagda kostnader

* Verkligt varde fér fastigheten i fardigt skick med avdrag fér
kvarstdende investeringar fér aft férdigstélla projektet.

Verkligt varde for fardigstéllt p&géende projekt beréknas med
samma vérderingsmetodik som fér férvaltningsobjekt. Vérdering som
i fardigt skick kan dock ske nér projektet ér néstan férdigstéllt och
ndstan helt uthyrt, férutsatt att extern vérdering genomférts.

| tabellen nedan med vésentliga icke observerbara indata fér
vérdering till verkligt véirde utgérs vérdena av véigda genomsnitt inom
respektive kategori. Avseende kénslighetsanalysen fér fastighetsvérden
visar den hur vérdet féréindras om en variabel féréindras, allt annat
lika. | verkligheten samspelar de olika variablerna med varandra - ill
exempel kan en hégre hyra férvéntas éka vakansgraden och hégre
marknadsréntor kan férvéintas ge hégre diskonteringsréntor och
avkastningskrav. Detta tar dock inte kénslighetsanalysen héansyn till.
Kéanslighetsanalysen &r inte en prognos, utan visar pd kénsligheten
fér féréndringar i fastighetsvérden om enskilda indata féréndras.

Kategoriseringen avseende vésentliga icke observerbara indata fér
vérdering ér uppdelad pé& bostéder och samhaéllsfastigheter eftersom
de har olika férutsattningar. K2A:s studentbostéder ér helt jémférbara
med traditionella hyresbostéder. Bostéderna ér fullt utrustade med eget
kok, diskmaskin, tvéttmaskin och badrum med kakel och klinker. Det
finns inga skillnader i de ekonomiska férutséttningarna. Férvaltning,
tillsyn, uppfélining, besikining med mera, sker p& samma sétt och
férslitningarna ér inte hégre.

Férvaliningsobjekt - vasentliga icke observerbara indata fér vardering till verkligt vérde per 2023-12-31

Bostider Nord  Mdlardalen  Stockholm Syd Total
Férvéntad normaliserad hyra &r 16, kr/kvm 3302 3485 4032 3709 3590
Aktuell hyra, kr/kvm 2 435 2 532 3009 2510 2 608
Aterstéende léngd pé& hyreskontrakt, &r e.t et et e.t et
Férvéntad 18ngsiktig vakans ar 16, % 1,7 1,5 1,2 2,3 1,6

Aktuell vakans, % 2,3 2,1 1,6 3,5 2,2

Férvéntat normaliserat driftsnetto &r 16, kr/kvm 2 403 2528 3102 2 826 2 668
Diskonteringsrénta, % 6,6 6,5 6,0 6,6 6,4

Direktavkastningskrav fér bedémning av restvérde ér 16, % 4,5 4,4 3,9 4,6 4,3

Samhiillsfastigheter Nord  Malardalen  Stockholm Syd Total
Férvéntad normaliserad hyra &r 16, kr/kvm 2 400 4 535 4712 1590 2 855
Aktuell hyra, kr/kvm 1736 3382 3501 1114 2 086
Aterstdende lédngd pé& hyreskontrakt, &r 3,5 1,7 7,2 8,8 7,3
Férvéntad l&ngsiktig vakans &r 16, % 2,5 4,8 5,0 5,0 3,9
Aktuell vakans, % 3,5 6,4 6,7 7,1 5,3
Férvéintat normaliserat driftsnetto &r 16, kr/kvm 1753 4072 4304 1333 2 341

Diskonteringsrénta, % 8,0 8,0 7,8 8,3 8,0
Direktavkastningskrav f6r bedémning av restvérde ér 16, % 5,9 5,9 5,7 6,2 5,9

Férvaltningsobijekt - vésentliga icke observerbara indata fér vérdering till verkligt varde per 2022-12-31

Bostider Nord  Mdlardalen  Stockholm Syd Total
Férvéntad normaliserad hyra &r 16, kr/kvm 3170 3321 3702 2739 3256
Aktuell hyra, kr/kvm 2310 2 394 2729 1887 2 352
Aterstéende léngd p& hyreskontrakt, &r et et e.t et et
Férvéntad l&ngsiktig vakans &r 16, % 1,7 1,5 1,1 1,5 1,5
Aktuell vakans, % 2,3 2,1 1,5 2,2 2,0
Férvéntat normaliserat driftsnetto &r 16, kr/kvm 2184 2 398 2818 1585 2282
Diskonteringsrénta, % 6,3 6,1 5,6 6,1 6,0
Direktavkastningskrav fér bedémning av restvérde &r 16, % 4,0 3,8 3,4 3,8 3,7
Samhillsfastigheter Nord  Malardalen  Stockholm Syd Total
Férvéintad normaliserad hyra &r 16, kr/kvm 2 289 4316 4 553 1595 2 681
Aktuell hyra, kr/kvm 1661 3112 3287 1050 1919
Aterst@ende l&dngd pé hyreskontrakt, &r 4,0 12,1 8,2 9,8 7,6
Férvéintad 18ngsiktig vakans é&r 16, % 1,4 4,8 5,0 5,0 3,3
Aktuell vakans, % 1,9 6,6 6,9 7,6 4,6
Férvéantat normaliserat driftsnetto &r 16, kr/kvm 1693 3 850 4157 1341 2193
Diskonteringsrénta, % 7,8 7,5 7,3 7,9 7,7
Direktavkastningskrav f6r bedémning av restvérde ér 16, % 5,7 5,2 5,0 5,6 5,4

118



K2A Arsredovisning 2023

Redovisningsprinciper och noter

Férvaltningsobijekt - kéanslighetsanalys fastighetsvardering, Mkr

2023-12-31 2022-12-31
Samhills- Samhills-
Pdverkan av verkligt viirde Férdndring fastigheter Bostiider fastigheter Bostider
Férvéntad normaliserad hyra +/-5% +/-25 +/- 251 +/-20 +/-267
Férvéntad l&ngsiktig vakans +/-3% -/+ 15 -/+ 151 -/+ 12 -/+ 160
Férvéntade fastighetskostnader +/-5% -/+ 4 -/+ 60 -/+ 2 -/+ 65
Diskonteringsrénta + 0,25 % -23 -184 -18 -186
-0,25% + 23 + 191 + 19 + 193
Direktavkastning fér bedémning av restvérde +0,25% -17 -210 -15 - 255
-0,25% +18 + 238 + 16 + 293
N OT ‘I 6 . Koncernen, Mkr Leasade Agda 2022
RORELSEFASTIGHETER Ing&ende anskaffningsvérde 7,6 25,6 33,2
. Arets anskaffning 1,2 2,8 4,0
Koncernen, Mkr Leasade Agda 2023 Awyttringar _ a1 a1
Ingaendé _Vérfie 306 6.8 37,4 Utgdende ackumulerade 8,8 27,3 36,1
9mk|055'ﬁce”n9 - - —  anskaffningsvérden
Arets anskaffningar - - -
Utgaende virde 30,6 6,8 37,4 Ing&ende avskrivningar -2,8 -12,6 -15,4
Avyttringar - 1,2 1,2
Ing&ende avskrivningar -9,9 1,7 11,6 Arets avskrivningar -1,8 -2,5 -4,4
Arets avskrivningar -4,2 -0,2 44 Utgé&ende avskrivningar -4,6 -140 -18,6
Utg&ende avskrivningar 2141 -1,9 -16,0 Utgdende redovisat vérde 4,2 13,3 17,5
Utgdende redovisat vérde 16,5 4,9 21,4
Moderbolaget, Mkr 2023 2022
Koncernen, Mkr Leasade Agdu 2022 Ing&ende anskaffningsvérde 5,1 4,1
Ing&ende vérde 16,5 6,8 23,3 Inkép. 0.5 1.3
Omklassificering _ _ _ Awyttringar _ 0,2
Arets anskaffningar 14,1 - 14,1 Utgéende ackumulerade
Utgéende véirde 30,6 6,8 37,4 anskaffningsvérden 5,6 5,1
Ing&ende avskrivningar 7,4 -1,4 -8,9 Eg?endekcfvsl.(nvnmgor g’g ;’i
Arets avskrivningar -2,5 -0,2 2,7 rets avsknvningar il il
Utgéende avskrivningar -9,9 -1,7 -11,6 3:g?en:e av;krl.vm'ng“cl:i -g’g -§,§
Utgéende redovisat vérde 20,7 5,1 25,8 gaende recovisat varde 4 4
Skattemdssigt restvérde, Mkr 2023-12-31 2022-12-31 N OT ‘I 8
ANDELAR | KONCERNBOLAG
Byggnad 1,7 1,8
Mark 0,3 0,3
Moderbolaget, Mkr 2023 2022
Summa 2,0 2,1 : "
Ackumulerade anskaffningsvérden
Taxeringsvirde, Mkr 031231 0221231 'ngdende balans 2090,1 2090,1
Aktieggartillskott - -
Byggnad 3,9 3,9
Mark 2,7 2,7 Utgéende balans 2 090,1 2090,1
Utgéende redovisat vérde 2 090,1 2090,1
Summa 6,5 6,5
Specifikation éver moderbolagets direkta
N OT -I 7 innehav av andelar i dotterbolag
INVENTARIER K2A Fastigheter Knaust & Andersson Holding AB Dotterbolag
. Organisationsnummer 556955-9569
Koncernen, Mkr Leasade Agda 2023 Sgte Stockholm
Ing8ende anskaffningsvérde 8,8 27,3 36,1  Antal andelar 500
Arets anskaffning 2,0 0,6 2,6 Andeli% 100
Avyttringar -0,3 -2,6 -2,9  Redovisat varde 2023 2 090,1
Utgéende ackumulerade 10,5 25,2 35,8 Redovisat véirde 2022 20901
anskaffningsvérden
Ing&ende avskrivningar -4,6 -14,0 -18,6
Avyttringar 0,1 1,9 2,0
Arets avskrivningar -2,4 -2,6 -5,0
Utgdende avskrivningar -6,8 -14,7 -21,6
Utgéende redovisat vérde 3,7 10,5 14,2
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K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) éger indirekt via K2A Fastigheter Knaust & Andersson Holding AB aktier i nedanstéende bolag.

Bolag

Organisationsnummer

Agarandel 2023

Agarandel 2022

K2A Admin AB
Jejoli AB
K2A Samhaéllsfastigheter AB
K2A Samhéllfastigheter i Kiruna AB
K2A Samhélisfastigheter i Sundsvall AB
K2A Slakthushallen AB
K2A Sam Férvéry V AB
K2A Sam Férvéry VI AB
K2A Sam Farvérv IV AB
K2A Samhélisfastigheter i Enképing AB
K2A Tréhus Holding AB
K2A Tréfabrik AB
K2A Tréhus AB
LSS BEMS Hold AB
K2A LSS AB
K2A LSS Hold 1 AB
K2A LSS Enk&ping 2 AB
K2A LSS Enképing 3 AB
K2A LSS Motala AB
K2A LSS Nyksping AB
K2A LSS Nyképing & Flen AB
K2A LSS Oxeldsund 2 AB
K2A LSS Téby Handelsbolag
K2A LSS Uppsala 2 AB
K2A LSS Sédertélie AB
K2A LSS Hold 2 AB
K2A LSS Gévle AB
K2A LSS Heby AB
K2A LSS Héssleholm AB
K2A LSS Katrineholm AB
K2A LSS Mariefred AB
K2A LSS Oxelésund AB
K2A LSS Partille AB
K2A LSS Ronneby AB
K2A LSS Stréingnas AB
K2A LSS Téby AB
K2A LSS Téby Handelsbolag
K2A LSS Uppsala AB
K2A LSS Akers styckebruk AB
K2A LSS Hold 3 AB
K2A LSS Vilande 1 AB
K2A Sam Farvérv || AB
K2A Hyresbostéder AB
K2A Hyresbostéder Hold 1 AB
K2A Hyresbostéder i Ragsved AB
K2A Hyr Férvary || AB
K2A Hyresbostéder i Vésterés 4 AB
K2A Hyr Forvary IIl AB
K2A Hyr Férvarv IV AB
K2A Hyresbostéder i Karlstad AB
K2A Hyresbostéder i Luled AB
K2A Hyresbostéder i Borés AB
K2A Hyresbostader i Botkyrka AB
K2A Hyresbostéder i Bromma AB
K2A Hyresbostéder i Enképing AB
K2A Hyresbostéder i Enképing 2 AB
K2A Hyresbostéder i Enképing 3 AB
K2A Hyresbostader i Enképing 4 AB
K2A Hyresbostéder i Haninge AB
K2A Hyresbostéder i Haninge 1 AB
K2A Hyresbostéder i Haninge 2 AB
K2A Hyresbostéder i Haninge 3 AB
K2A Hyresbostéder i Luled 2 AB
K2A Hyresbostéder i Lund AB
K2A Hyresbostéder i Skogés AB
K2A Hyresbostéder | Sundsvall AB
K2A Hyresbostéder i Sundsvall 2 AB
K2A Hyresbostéder i Vinsta AB
K2A Hyresbostéder i Vésterés 2 AB
K2A Hyresbostéder i Vésterés 3 AB
K2A Hyresbostéder i Véxjo AB
K2A Hyresbostéder i Orebro AB
K2A Hyresbostéder i Orebro 2 AB
K2A Hyresbostéder i Osmo AB
K2A Studenthus AB
K2A Studenthus Hold 1 AB
K2A Hyd i Uppsala AB
K2A Stud Férvérv Il AB
K2A Stud Férvérv IIl AB
K2A Stud Férvérv IV AB
K2A Studenthus i Eskilstuna AB
K2A Studenthus i Karlstad 3 AB

559065-3449
559210-1660
559355-1152
556925-7818
559292-4087
559377-3301
559411-2475
559462-4214
559412-2136
559336-7476
559350-0498
556999-6787
559014-3771
559351-9191
559346-2350
559336-4937
559031-1840
559296-3549
559257-0476
559192-9889
559156-8604
559311-9364
916610-7228
559208-8768
556879-5438
559339-9297
556948-5450
559145-2684
556835-3626
559160-3195
559064-9058
559253-1221
556909-7149
559222-1138
559064-9041
559076-6050
916610-7228
556932-6365
559116-1954
559338-1212
559228-5067
559377-3343
559050-6092
559350-2080
559386-3854
559377-3251
559268-1687
559377-2451
559462-6243
559239-4554
559098-5841
559112-6254
559248-4447
559043-1580
559012-5844
559225-7587
559225-7637
559083-0088
559115-8976
556972-6622
559126-5805
556972-6614
559244-8921
559171-8654
559239-4539
556735-9061
559301-6859
559259-9392
559248-4454
559299-1516
559094-9797
559050-6027
559225-6886
559068-6720
556923-4114
559350-2098
559050-6100
559377-1644
559377-1602
559462-4461
559377-2527
559252-8912
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Bolag Organisationsnummer Agarandel 2023 Agarandel 2022
K2A Studenthus i Visby 2 AB 559114-7839 100 100
K2A Studenthus i Bromma AB 559212-8986 100 100
K2A Studenthus i Gévle AB 556966-3056 100 100
K2A Studenthus i Gévle 2 AB 559172-8059 100 100
K2A Studenthus i Gévle 3 AB 559257-1755 100 100
K2A Studenthus i Jarfélla AB 559212-8994 100 100
K2A Studenthus i Karlstad AB 556989-2135 100 100
K2A Studenthus i Karlstad 2 AB 559002-2884 100 100
K2A Studenthus i Kiruna AB 559021-7211 100 100
K2A Studenthus i Linképing AB 559244-0340 100 95
K2A Studenthus i Lund AB 559126-5813 100 100
K2A Studenthus i Lund 2 AB 556781-6524 100 100
K2A Studenthus i Sundsvall AB 559088-2659 100 100
K2A Studenthus i Sundsvall 2 AB 559234-8311 100 100
K2A Studenthus i Sundsvall 3 AB 559261-2989 100 100
K2A Studenthus i Umeé& AB 556966-3049 100 100
K2A Studenthus i Visby AB 559349-3215 100 100
K2A Studenthus i Véllingby AB 556997-8777 100 100
K2A Studenthus i Vésterds AB 559157-1327 100 100
K2A Studenthus i Véxjo AB 559249-9379 100 100
K2A Studenthus i Véxjs 2 AB 559255-4074 100 100
K2A Studenthus i Orebro AB 556950-2254 100 100
K2A Studenthus i Orebro 2 AB 556955-9536 100 100
K2A JV Holding 1 AB 559136-4186 100 100
Genova Viby Holding AB 559213-0917 30 30
Genova Viby Fastigheter AB 556708-3323 100 100
Genova Viby Projekt AB 559386-3045 100 100
Genova Viby Holding 1 AB 559386-3052 100 100
Genova Viby Fastighet 1 AB 559386-3060 100 100
Genova Viby Fastighet 2 AB 559386-3078 100 100
Genova Viby Fastighet 3 AB 559386-3086 100 100
Genova Viby Fastighet 4 AB 559386-3094 100 100
Genova Viby Fastighet 5 AB 559386-3102 100 100
Genova Viby Holding 2 AB 559386-3110 100 100
Genova Viby Fastighet 6 AB 559386-2872 100 100
Genova Viby Fastighet 7 AB 559386-2880 100 100
Genova Viby Fastighet 8 AB 559386-2808 100 100
Genova Viby Fastighet 9 AB 559386-2906 100 100
Genova Viby Fastighet 10 AB 559386-2914 100 100
Genova Viby Holding 3 AB 559386-2922 100 100
Genova Viby Fastighet 11 AB 559386-2930 100 100
Genova Viby Fastighet 12 AB 559386-2948 100 100
Genova Viby Fastighet 13 AB 559386-2955 100 100
Genova Viby Fastighet 14 AB 559386-2963 100 100
Genova Viby Fastighet 15 AB 559386-2971 100 100
Genova Viby Holding 4 AB 559386-2989 100 100
Genova Viby Fastighet 16 AB 559386-2997 100 100
Genova Viby Fastighet 17 AB 559386-3003 100 100
Genova Viby Fastighet 18 AB 559386-3011 100 100
Genova Viby Fastighet 19 AB 559386-3029 100 100
Genova Viby Fastighet 20 AB 559386-3037 100 100
Slaggborn Utvecklings AB 559134-4998 50 50
Slaggborn Holding AB 559179-3046 100 100
Fastighets AB Flugsta 559108-7720 100 100
Slaggborn Vésterds AB 559108-3786 100 100
N OT .I 9 ANDELAR | JOINT VENTURES
Koncernen, Mkr 2023 2022  Slaggborn Utvecklings AB (koncern)
Ing&ende anskaffningsvérde 352,0 267,7 Resultatrikning, Mkr 2023 2022
Andel av é&rets resultat -76,0 71,8 Nettoomséattning 4,3 3,3
Aktiedgartillskott - 12,5 Fastighetskostnader 1,7 2,2
Utg&ende ackumulerade anskaffningsvérden 276,0 352,0  Réntfenetfto -3,2 -1,2
Utgdende redovisat vérde 276,0 352,0 Vardeférandring férvaliningsfastigheter -156,0 -21,0
Skatter 32,2 3,9
Kapitalandelens Arets resultat -124,4 -17,3
Joint ventures vérde i koncernen o\ ikning, Mir 20231231 2022-12-31
Organisationsnummer, Siite Andel %  2023-12-31 2022-12-31 Anldggningstillgdngar 4513  540,0
Slaggborn Utvecklings AB (koncern) Omséttningstillgéngar 25,3 2,1
559134-4998, Stockholm 50 124,5 186,7 .
Genova Viby Holding AB (koncern) Summa fillgéngar 476,6 5421
559213-0917, Stockholm 30 151,5 165,3
o . .. Eget kapital 232,4  356,9
Utgéende redovisat varde 276,0 352,0 Langfristiga skulder 63,0 91,9
Kortfristiga skulder 181,2 93,3
Summa eget kapital och skulder 476,6 542,1
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Genova Viby Holding AB (koncern)

Resultatrdkning, Mkr 2023 2022
Nettoomséttning 7,9 6,9
Fastighetskostnader -6,1 -6,3
Réntenetto -0,6 -0,9
Vérdeférandring férvaltningsfastigheter - 3380
Skatter -0,3 -69,7
Arets resultat 1,0 268,1
Balansrikning, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Anléggningstillgéngar 597,5 740,4
Omséttningstillgéngar 6,0 54
Summa tillgéngar 603,5 745,7
Eget kapital 443,6  577,6
L&ngfristiga skulder 136,1 70,8
Kortfristiga skulder 23,7 97,3
Summa eget kapital och skulder 603,5 745,7
N OT 2 O ANDELAR | ANDRA BOLAG

Koncernen, Mkr 2023 2022
Ing&ende vérde 153,4 101,0
Inkép - 60,2
Vérdeférandring - -7,8
Utgéende vérde 153,4 153,4
Utgéende redovisat varde 153,4 153,44

Redovisat viirde

Bolag, organisationsnummer, siite 2023-12-31 2022-12-31
Indirekt Ggda

Brf Guldfisken nr 5, 702002-8564; Stockholm 89,0 89,0
Orbital Systems Inc, 47-4949888; City of Wilmington, 5,0 5,0

USA

Boet Bostad Holding AB, 559088-6551, Stockholm 53,4 53,4
The Forest Solution, 559216-8149, Falun 6,0 6,0
Verkligt véirde 153,4 153,4

Moderbolagets verksamhet bedrivs i ovan némnda bostadsrétter med
adress Nybrogatan 59, 114 40 Stockholm. Bostadsrétterna har
varderats av Novier Property Advisors AB.

N OT 2 ] OVRIGA LANGFRISTIGA TILLGANGAR

NOT 22 DERIVAT

Samtliga derivat redovisas till verkligt véirde i balansrékningen. Dé
vérdet p& deriviaten gér att hérleda frén prisnotering frén motpart
tillhér de nivé 2 i verkligt vérde hierakin enligt IFRS 13.

Koncernen och moderbolaget, Mkr 2023 2022
Ingé&ende verkligt vérde 142,9 25,6
Arets anskaffning 96,6 24,3
Arets vérdeféréndring -122,8 92,9
Utgdende verkligt vérde 116,7 1429
Utgdende redovisat vérde 116,7 1429

Derivaten utgérs av 15 fristéende rénteswappar, 1 option samt

6 rdantetak/golv. Redovisat vérde fér derivat i koncernen sévél som i
moderbolaget bedéms approximativt motsvara realiserbart verkligt
vérde.

NOT 23 VARULAGER

Koncernen, Mkr

2023-12-31 2022-12-31

Ré&varor och ej fardigstéllda volymer - 2,3

Summa - 2,3

NOT 24 KUNDFORDRINGAR

Koncernen, Mkr

2023-12-31 2022-12-31

Aldersférdelning av kundfordringar

< 30 dagar 1,2 0,5
31-60 dagar 1,3 0,3
61-90 dagar 0,2 0,1
>90 dagar 0,1 0,3
Summa 2,8 1,2
Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Aldersférdelning av kundfordringar

< 30 dagar 4,5 8,7
31-60 dagar 0,9 -
61-90 dagar — _
>90 dagar 3,8 0,2
Summa 9,1 8,8

N OT 2 5 OVRIGA FORDRINGAR

Koncernen, Mkr 2023 2022
Ingéende anskaffningsvérde 39,6 148,3
Betalda handpenningar _ 00 Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Aterbetalda handpenningar &terlémnade projekt  -11,1 - Handpenning 100,0 97.3
Upplupen rénteintékt p& betalda handpennigar 3,8 3,8 Investeringsbidrag 26,9 -
Avréknad handpenning tillirddda fastigheter - -21,4  Skattekonto 3,9 15,8
Utrangering/nedskrivning -10,3 -  Momsfordran - 0,0
Omklassificering till kortfristiga tillgéngar - 91,1 Ovrigt 7,1 6,9
Utgdende ackumulerade anskaffningsvérden 22,0 39,6 Summa 137,9 1201
Utgéende redovisat varde 22,0 39,6

Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Betalda handpenningar fér kommande projekt dér filltréde &r  Skattekonto 1,4 2,4
2024 och framét. Redovisat véirde fér évriga l8ngfristiga tillgdngar i Ovrigt 0,9 0,1
koncernen sé&vdl som i moderbolaget bedéms approximativt motsvara

Summa 2,3 2,2

realiserbart verkligt vérde.
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N OT 2 6 FORUTBETALDA KOSTNADER OCH UPPLUPNA INTAKTER

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31

Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31

Fastighetskostnader 7,8 9,5
Projektkostnader 0,3 0,5
Hyreskostnader 4,3 3,3
Finansiella kostnader 8,0 3,0
Finansiella intékter 20,6 1,8
Ovriga poster 1,1 2,2
Summa 42,2 20,4

N OT 2 7 EGET KAPITAL OCH AKTIEKAPITALETS

Hyreskostnader 0,0 0,0

Finansiella kostnader - 0,2

Intékter projekttjénster - 5,0

Finansiella intékter 17,4 1,8

Ovrigo poster 2,2 2,5

Summa 19,6 9,5
UTVECKLING

Aktierna i bolaget har emitterats enligt svensk lag och ér registrerade
i elektronisk form hos Euroclear som é&ven fér bolagets aktiebok.
Aktierna &r denominerade i svenska kronor. Enligt bolagsordningen
ska bolagets aktiekapital uppgd léagst till 500 000 000 kronor och
hégst 2 000 000 000 kronor uppdelat pé& légst 80 000 000 och hégst
320 000 000 aktier. K2A kan enligt bolagsordningen ge ut aktier av
fyra aktieslag, stamaktier av serie A, stamaktier av serie B, stamaktier
av serie D och preferensaktier. Stamaktier av serie A medfér tio (10)
roster. Stamaktier av serie B, serie D och preferensaktie medfér en
(1) rést vardera. Vid bolagsstémma i K2A f&r varje réstberéttigad
résta f6r fulla antalet av denne &gda och féretrédda aktier.
Vid &rsredovisningens avgivande uppgér K2A:s aktiekapital fill
547 938 125 kronor férdelat p& 10 604 640 stamaktier av serie A,

68 454 500 stamaktier av serie B, 6 806 160 stamaktier av serie D
och 1 804 800 preferensaktier. Bolagets aktier har inte varit féremél
fér offentligt uppkdpserbjudande eller dylikt. Aktierna ér inte féremaél
fér erbjudande som ldmnats till féljd av budplikt, inlésenréatt eller
hembudsskyldighet. Bolaget har inga optionsprogram.

Preferensaktier

Totalt antal utgivna preferensaktier uppgér till 1 804 800. Preferens-
aktierna har féretrédesratt framfor K2A:s stamaktier till en érlig
utdelning om 20 kr per preferensaktie. Preferensutdelningen utbetalas
kvartalsvis med 5 kr per kvartal och preferensaktie.

Ar Transaktion Férdndring av antal aktier Totalt antal aktier  Fordndring av kvotviirde Totalt aktiekapital
2013 Nybildning A-serie 500 500 100 50 000
2013 Nyemission A-serie 100 600 100 60 000
2014 Kvittningsemission A-serie 120 000 120 600 100 12 060 000
2014 Nyemission A-serie 6 350 126 950 100 12 695 000
2014 Nyemission A-serie 18 140 145 090 100 14 509 000
2015 Split A-serie 2176 350 2 321 440 6,25 14 509 000
2015 Nyemission av preferensaktier 700 000 3021 440 6,25 18 884 000
2016 Nyemission av preferensaktier 400 000 3421 440 6,25 21 384 000
2017 Nyemission av stamaktier B-serie 45 000 3 466 440 6,25 21 665 250
2017 Konvertering av stamaktier A-serie -598 488

till D-serie 598 488 3466 440 6,25 21 665 250
2018 Konvertering av stamaktier A-serie fill -9 000

till D-serie 9 000 3 466 440 6,25 21 665 250
2018 Inlésen stamaktier B-serie -45 000 3421 440 6,25 21 384 000
2018 Fondemission Preferensaktier 46 428 3 467 868 6,25 21674175
2018 Konvertering av stamaktier A-serie -200 000

till D-serie 200 000 3467 868 6,25 21674175
2019 Konvertering av stamaktier A-serie -100 000

till D-serie 100 000 3467 868 6,25 21674175
2019 Nyemission av preferensaktier 307 144 3775012 6,25 23 593 825
2019 Nyemission av stamaktier B-serie 240 000 4015012 6,25 25093 825
2019 Fondemission stamaktier serie A, B och D 10 245 760 14 260 772 6,25 89 129 825
2019 Fondemission Preferensaktier 51 228 14 312 000 6,25 89 450 000
2019 Nyemission av stamaktier B-serie 2816 901 17 128 901 6,25 107 055 631
2019 Nyemission av stamaktier B-serie 422 535 17 551 436 6,25 109 696 475
2019 Nyemission av preferensaktier 300 000 17 851 436 6,25 111 571 475
2020 Nyemission av stamaktier B-serie 1035524 18 886 960 6,25 118 043 500
2021 Nyemission av stamaktier B-serie 90 900 18 977 860 6,25 118 611 625
2021 Fondemission stamaktier serie A, B och D 68 692 240 87 670 100 6,25 547 938 125
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N OT 2 8 FINANSIELLA SKULDER

Kapitalstruktur

Rénteforfallostrukiur 2023-12-31

K2A ska ha en begrénsad finansiell risk. K2A:s mest betydande ) Réntebdrande Genomsnittlig
finansiella risker utgérs av finansieringsrisk, réinterisk och likviditetsrisk. ~ Koncernen, dr, forfall, Mkr skulder Andel% riinta %
K2A:s évergripande finansiella riskbegrénsningar avser: Rérligt 778,4 12 6,48
* Beléningsgraden fér koncernen ska langsiktigt ej éverstiga 70 procent. 9024 4724 7 1,55
* Réntetéickningsgraden fér koncernen ska l&ngsiktigt ej understiga 2025 3005,9 45 2,55
1,5 géinger. 2026 1984,0 30 3,30
2028 475,0 7 2,58
Fér beskrivning av finansiella risker se avsnitten “Risker och
osdkerhetsfaktorer” samt “Finansiering” i forvaltningsberdttelsen.  Summa 6715,7 100 3,16
Redovisat varde for de finansiella skulderna i koncernen séval som i Aktiverade l&neutgifter -7,4
\r:;c;jzrbolagei bedéms approximativt motsvara realiserbart verkligt Redovisat vérde
: ldng- och kortfristigt 6 708,3
Vi vill ocksé& fasta uppmérksamheten pé& den information som 9 N
ldmnas i férvaltningsberéttelsen pé sidan 69 under rubriken “Risker  Rénteférfallostrukiur 2022-12-31
och riskhantering” dér det bl.a. framgér att bolaget under &ret stér Réintebdrande Genomsnittlig
infér flera utmaningar. En av de frémsta utmaningarna &r aft stérka  Koncernen, ér, forfall, Mkr skulder Andel %  rinta %
bolagets likviditet i syfte att klara bolagets betalningsférpliktelser och Rarligt 28186 38 468
d& frémst bolagets tvé obligationslén om 400 Mkr respektive 300 Mkr 2023 272’7 4 1 ’78
som forfaller i juni respektive december 2024. Dessa obligationsl&n 2024 62215 8 ]'52
ar vid o'vlam'ncmdef av denna é&rsredovisning énnu inte férléngda 2025 16661 23 152
eller refinansierade. 2026 1 9 9
Det &r dock styrelsens bedémning aft bolaget kommer att ha 0 503,9 0 89
férutsattningar att f& en finansieringslésning pé& plats innebérande 2028 475,0 6 2,22
att de obligationslén som férfaller under 2024 kommer att kunna  Summa 7 358,9 100 3,06
aterbetalas, refinansieras eller férléingas. Bolaget fillimpar dérfér  Akfiverade laneutgifter 15,6
principen om fortsatt drift vid uppréttandet av denna &rsredovisning. A
Redovisat virde
Skulder fordelade pé férfallotidpunkter per 2023-12-31 léing- och korffristigt 73433
Koncernen, Mkr <1dr 1-5 6r >5dr  Summa  Kapitalbindning 2023-12-31
Skulder kreditinstitut 12740 4 244,4 - 55184 Leasing.. Rintebdrande Qutnyttiode
, , , o ) 0 -
Obligationslén 7000 400,0 11000 Koncernen, dr, forfall, Mkr skulder skulder Andel % krediter
Réntekostnader 3417 2776 - 6193 2024 31,9 20226 30 140
Leasingskulder 34,7 95,2 95,5 2253 2025 29,2 3120,7 46 -
Leverantdrsskulder 47,2 - - 47,2 2026 13,8 12237 18 -
Ovriga skulder 48,6 48,6 - 97,3 2028 4,4 348,6 5 -
Summa 2446,1 50659 95,5 7607,6 Summa 79,3 67157 100 14,0
Aktiverade l&neutgifter -7,4
Skulder férdelade pé férfallotidpunkter per 2022-12-31 Tomtrétter (leasingskulder) 146,1
Koncernen, Mkr <14ér 1-5 6r >54r  Summa  Redovisat vérde
Rénfebdrande skulder 1833,7 39788 46,4 58589 |Gng-ochkorfristigt 2253  6708,3
Obligaﬂonsl&n 400,0 1 ]O0,0 -1 500,0 Kapiialbindning 2022_]2_3]
Rdnifekosincder 227,0 273,3 1,4 501,7 Leasing- Rantebiirande Outnyttiade
Leasingskulder 20,5 82,6 106,5  209,6  Koncernen, r, forfall, Mkr skulder' skulder ~ Andel % krediter
gV?r°”'irjzk”'der ;g'g - - ;g'g 2023 184 2167,8 29 3498
Vnga skuicer ' - - 72024 183 18859 26 1512
Summa 2597,4 5434,7 154,3 8186,4 2025 15,3 29549 40 2,7
2026 8,6 303,9 4 -
Skulder férdelade pé férfallotidpunkter per 2023-12-31 2027 4,4 - - -
Moderbolaget, Mkr <lér 1-5 ér >56r Summa 2028 - 46,4 1 300,0
Réntekostnader 66,2 7,2 - 73,4  Summa 65,0 7 358,9 100 803,7
Obligationer 700,0 400,0 - 1100,0 Aktiverade l&neutgifter -15,6
Leverantdrsskulder 4,7 - - 4,7 Tomtrétter (leasingskulder) 144,6
Ovriga skulder 41,3 - - 41,3 Redovisat véirde
Summa 812,2 407,2 - 1219,4 léng- och korffristigt 209,6 7343,3

Skulder férdelade pé férfallotidpunkter per 2022-12-31

Moderbolaget, Mkr <1ér 1-5 6r >5 6r Summa
Réntekostnader 39,7 26,5 - 66,2
Obligationer 400,0 1100,0 - 1500,0
Leverantérsskulder 3,3 - - 3,3
Ovriga skulder 17,9 - - 17,9
Summa 460,9 11265 - 1587,4

Betalda tomtréttsavgélder i koncernen uppgér till 1,8 Mkr (1,4).

1) Odiskonterade leasingskulder ovan exkluderar tomtrattsavtal pé& grund
av aft dessa leasingavtal ses som eviga d& koncernen inte har ndgon rétt
att séiga upp avtalen. Tomtréttsavtalen kommer att omférhandlas inom
tidsperioden 2024-2081 vilket kommer att f& en effekt p& tomtréttsavgaél-
dernas storlek.
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Rénteforfallostruktur

Kapitalbindning

2023-12-31 2022-12-31 2023-12-31 2022-12-31
Rintebdrande Genomsnittlig Rantebdrande Genomsnittlig Réntebdrande Réntebdrande
Moderbolaget, dr, forfall, Mkr skulder riinta, % skulder  rinta, %  Moderbolaget, dr, forfall, Mkr skulder Andel, % skulder ~ Andel, %
Rorligt 1100,0 7,57 1500,0 5,90 2023 - - 400,0 27
Summa 1100,0 7,57 15000 5,90 582‘5‘ Zgg'g 22 188'8 ‘2‘;
Aktiverade l&neutgifter -4,6 -11,9 ! !
. . o Summa 1100,0 100 1500,0 100
Redovisat vérde lang- X . .
och kortfristigt 1095,4 1488,1 Aktiverade l&neutgifter -4,6 -11,9
Redovisat vérde léng-
och kortfristigt 1095,4 1488,1

Férandring av finansiella skulder i kassaflédesanalysens finansieringsverksamhet

Riintebdrande skulder

Leasingskulder

Koncernen, Mkr Longfristiga ~ Kortfristign  Léngfristiga Kortfristiga Aktiverade léneutgifter  Finansiella skulder
Redovisat per 2021-12-31 4 365,9 1456,8 81,7 12,7 -20,5 5896,5
Kassaflddespéverkan:

— Upptagna lén 1693,3 - - - -5,8 1687,6
— Amortering - -159,0 - -13,8 - -172,8
Ej kassaflédespéverkan:

— Nya IFRS 16 leasingskulder - - 129,1 - - 129,1
— Févérvslén 1,9 - - - - 1,9
— Féréndring resultatrékning - - - - 10,6 10,6
— Omklassificering -935,9 935,9 -21,7 21,7 - -
Redovisat per 2022-12-31 5125,2 2 233,7 189,1 20,5 -15,6 7 552,9
Kassaflddespéverkan:

— Upptagna lén 855,7 - - - 1,7 854,1
— Amortering - -1502,4 - -26,2 - -1528,6
Ej kassaflédespéverkan:

— Nya IFRS 16 leasingskulder - - 41,9 - - 41,9
— Févarvslan 3,4 - = - - 3,4
— Féréndring resultatrékning - - - - 9,9 9,9
— Omklassificering -1332,5 13325 -40,4 40,4 - -
Redovisat per 2023-12-31 4 651,8 2 063,9 190,7 34,7 -7,4 6 933,7

Betalda tomtrattsavgélder i koncernen uppgér till 1,8 Mkr (1,4).

Féréndring av finansiella skulder i kassaflédesanalysens finansieringsverksamhet

Réntebdrande skulder

Moderbolaget, Mkr Langfristiga ~ Kortfristiga Aktiverade |dneutgifter Skulder il dotterbolag ~ Finansiella skulder
Redovisat per 2021-12-31 1200,0 - -14,9 1200,3 2 385,4
Kassaflddespéverkan:

— Upptagna lé&n 300,0 - -4,8 1,8 297,0
Ej kassaflédespéverkan:

- Féréndring resultatrdkning - - 7,9 - 7,9
— Omklassificering -400,0 400,0 - - -
Redovisat per 2022-12-31 1100,0 400,0 -11,9 1202,2 2 690,3
Kassaflddespéverkan:

- Upptagna 1&n - - - 555,5 555,5
— Amortering - -400,0 - - -400,0
Ej kassaflédespéverkan:

— Férandring resultatrékning - - 7.3 - 7,3
— Omklassificering -700,0 700,0 - - -
Redovisat per 2023-12-31 400,0 700,0 -4,6 1757,7 2 853,1
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UPPLUPNA KOSTNADER OCH
FORUTBETALDA INTAKTER

NOT 2

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader 22,3 16,2
Férskottsbetalda hyror 30,1 28,4
Personalkostnader 3,9 6,7
Driftskostnader 15,7 15,4
Projektkostnader 44,6 57,4
Hybridobligation 8,7 6,8
Ovriga kostnader 6,6 8,1
Summa 131,9 138,9
Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Réntekostnader 10,8 10,4
Forskottsbetalda hyror 0,3 0,1
Personalkostnader 3,2 3,1
Hybridobligation 8,7 6,8
C)vrigc kostnader 5,7 6,0
Summa 28,7 26,5
STALLDA SAKERHETER

NOT 3

OCH EVENTUALFORPLIKTELSER

Stallda sékerheter

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Fastighetsinteckningar 5416,1 5619,2
Féretagsinteckningar 20,0 20,0
Andel i bostadsréttsférening 46,3 46,3
Aktier i dotterbolag 757,5 744,9
Summa 6239,9 64304
Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Borgensé&taganden fér dotterbolag 4234,8 4504,3
Summa 4234,8 4504,3
Eventualférplikielser
Koncernen och moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Borgensé&taganden fér joint ventures 35,0 40,2
Summa 35,0 40,2
N OT 3 KORTFRISTIGA FORDRINGAR/
SKULDER TILL KONCERNEN
Moderbolaget, Mkr 2023 2022
Fordringar
Ing&ende balans 1612,2 1653,0
Féréindring av utléning till dotterbolag 207,8 -40,8
Utgdende balans 1820,0 1612,2
Skulder
Ing&ende balans 1202,2 1200,3
Férdndring av inléning frén dotterbolag 555,5 1,9
Utgdende balans 1757,7 1202,2

Faststélld amorteringsplan féreligger inte. Inga kreditférluster har
férekommit. Dotterbolagens finansiella stéllning féljs upp regelbundet
och eventuella kapitaltillskott tillskjuts bolagen fér att undvika
kreditforluster.

NOT 32 LEASINGAVTAL

Leasingavtal dér foretaget ar leasetagare
Nyttjanderdattstillgéing

K2A:s materiella anléggningstillgéngar utgérs b&de av dgda
och av leasade tillg&dngar. Leasade tillgéngar som utgér
férvaliningsfastigheter, det vill séga tomtrétter, redovisas bland évriga
férvaltningsfastigheter, se not 14. Ovriga leasade tillgéngar redovisas
bland posterna rérelsefastigheter och inventarier. Se nedan tabell for
utg&ende balans pé& leasade tillg&ngar samt hur stor avskrivningen
och vérdeférandringen pé dessa leasade tillgéngar var under é&ret.

Férvaltnings- Rérelse-

Koncernen, Mkr fustigheter  fastigheter  Inventarier Totalt
Avskrivningar under 2023 - 4,2 2,4 6,6
Vérdeférandringar

under 2023 20,3 - - 20,3
Utg&ende balans

2023-12-31 204,3 16,5 3,6 224,4
Avskrivningar under 2022 - 2,5 1,2 3,7
Vérdeférandringar

under 2022 9,5 - - 9,5
Utg&ende balans

2022-12-31 184,6 20,7 4,2 209,5

Tillkommande nyttjanderétistillgéngar ("Additions to right-of-use
assets”) under 2023 uppgick till 41,9 Mkr (130,6). | detta belopp
ing&r anskaffningsvérdet fér under &ret nyanskaffade nyttjanderétter
samt tillkommande belopp vid omprévning av leasingskulder pé& grund
av dndrade betalningar till f8ljd av att leasingperioden har féréndrats.

Leasingskulder
K2A presenterar leasingskulderna som egna poster i balansrékningen.
Utg&ende balans avseende kortfristig och l&ngfristig leasingskuld
var enligt nedan.

Koncernen, Mkr 2023-12-31 2022-12-31

Kortfristiga leasingskulder 34,7 20,5
Léngfristiga leasingskulder 190,7 189,1
Leasingskulder som ingér

i rapporten éver finansiell stallning 225,3 209,6

For [sptidsanalys av leasingskulderna 2023, se not 28 Finansiella skulder.

Belopp redovisade i resultatet

Koncernen, Mkr 2023 2022
Avskrivning pé nyttjanderéttstillgéngar’ 1,6 1,1
Rénta pé leasingskulder 4,2 2,6

1) Totala avskrivningar pé& nyttjanderdéttstillg&ngar uppgér till 5,8 Mkr (3,7)
varav 4,3 Mkr (2,6) hénférs till produktionsutrustning/rérelsefastighet fér
uppférande av férvaltningsfastigheter och har aktiverats som pé&géende
projekt.

Icke uppségningsbara leasingbetalningar uppgér till:

Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31

Inom ett &r 2,1 1,6
Mellan ett och fem é&r 1,4 1,7
Langre én fem &r - -
Summa 3,5 3,3

D& K2A:s tomtréttsavtal innebér et “evigt” dtagande mot leasegivaren
lédmnas av praktiska skal ingen uppgift om framtida &taganden
avseende dessa.
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Kostnadsférda avgifter fér operationella leasingavtal uppgér till:

Odiskonterade leasingavgifter

Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31  Koncernen, Mkr 2023-12-31  2022-12-31
Minimileaseavgifter 2,0 1,3 Inom ett ér 84,8 79,3
Variabla avgifter - —  Mellan ett och tvé ar 75,3 67,5
. . Mellan tv& och tre &r 66,7 62,9
Totala leasingavgifter 2,0 1,3 Mellan fre och fyra &r 60.6 537
Belopp redovisade i rapporten éver kassafléden Mellan f}'m och fem &r 47,8 49,0
Senare @n fem ar 264,4 249,5

Koncernen, Mkr 2023 2022 . | .

. R . it 1

Summa kassautfléden hénférliga till leasingavtal  -26,2 -13,8 Summa odiskonterade leasingavgifter 599.6 561.8

Ovanstéende kassautfléde inkluderar sé&vél belopp fér leasingavtal
som redovisas som leasingskuld, som belopp som betalas fér variabla
leasingavgifter, korttidsleasing och leasar av l&gt vérde.

Férvaltningsfastighet

K2A har ett lokalhyreskontrakt avseende fastigheten Hydra, Campus
Ultuna i Uppsala. Fastigheten égs av Akademiska Hus. Hyreskontraktet
har en icke-uppségningsbar leasingperiod fram till 2026-12-31 med
méjlighet aft utnyttja férléngningsperioder om 3 &r i taget.

K2A har ett lokalhyreskontrakt avseende fastigheten Polstjérnan,
Porsén 1:405. Fastigheten dgs av Akademiska Hus. Hyreskontraktet
har en icke-uppséigningsbar leasingperiod fram till 2026-01-31 med
méjlighet att utnyttja férléngningsperioder om tre é&r i taget.

K2A hyr 76 hyresmoduler till ett projekt i Visby, Gotland. Modulerna
hyrs ut fram till 2025-07-31 nér projekt Korpralen, Visby ska vara
byggstartat.

K2A redovisar tomtrétter for férvaltningsfastigheter.

Rérelsefastighet

K2A har ett lokalhyreskontrakt avseende fabriken i Gévle. Detta avtal
har en icke-uppségningsbar leasingperiod fram till 2027-12-31 med
méjlighet att utnyttja férléngningsperioder pé ytterligare fem &r &t
géngen.

Ovriga leasingavtal

K2A har ett mindre antal évriga leasingavtal som exempelvis fordon
(elpoolsbilar, férmé&ns- och tjanstebilar), produktionsutrustning,
kontorsutrustning och liknande som redovisas bland inventarier.
Leasingperioderna avseende dessa avtal stréicker sig mellan 3 och 5 ér.

Leasingavtal dér féretaget ér leasegivare
Leasingintékter frén leasingavtal dér koncernen ér leasegivare é&r enligt
nedan. Samtliga avtal klassificeras som operationella leasingavtal.

Operationella leasingavtal
Koncern, Mkr 2023
443,6

2022
374,7

Leasingintékter

Koncernen hyr ut férvaliningsfastigheter fér bostadséindamél och som
samhadllsfastigheter samt elpoolsbilar. Koncernen klassificerar dessa
leasingavtal som operationella eftersom leasingavtalen inte verfér
de betydande risker och férméner som ér férknippade med dgandet
av den underliggande tillgéingen.

Nedan presenteras en férfallostruktur av odiskonterade
leasingavgifter. Leasingavgifterna avseende elpoolsbilarna é&r
undantagna av véasentlighetsskél. D& bostadsfastigheter med
hyresintdkter om 378,5 Mkr (317,1) 16per med obestémd leasing-
period ingdr inte heller dessa i tabellen. Uppségningstid fér bostads-
hyresgdster &r tre mé&nader.

Moderbolaget har inga leasingavgifter.

N OT 3 3 NARSTAENDE

Féljande juridiska och fysiska personer har identifierats som
ndrstéende till K2A:

* Samtliga bolag inom K2A-koncernen, se not 18. Moderbolaget
fakturerar/tillhandahéller projektledning, hyresadministration,
koncern- och bolagsredovisning, upplé&ning och finansiell
riskhantering till sina dotterbolag.

Koncernen fakturerades under perioden januari till december 2023
projekiledningstiéinster av Samhed Fastighets AB, Ljungskér AB,
Ludwig Holmgren Capital AB och C Interior Design AB fér totalt
5,7 Mkr (11,6), varav 5,4 Mkr (6,9) fakturerades moderbolaget.
Bolagen &gs i sin tur av fyra personer som éger eller ér nérstéende
till person som &ger aktier i K2A.

Koncernen kdépte under perioden tjénster avseende I6pande
legal r&dgivning av Advokatfirman Lindahl fér 4,3 Mkr (2,9),
varav 2,2 Mkr (1,5) fakturerats moderbolaget. Sten Gejrot ar
styrelseordférande i K2A och é&r delégare i Advokatfirman Lindahl.

Transaktioner och mellanhavanden mellan moderbolaget
och andra koncernbolag

Moderbolaget, Mkr 2023-12-31 2022-12-31
Férsélining till dotterbolag 52,6 49,8
Fakturering till joint ventures 8,3 8,0
Fordringar pé& nérstéende (koncernbolag) 1820,0 16122
Skulder till nérstdende (koncernbolag) 1757,7 12022

Inga &vriga transaktioner mellan nérstdende och K2A har skett under
&ret. Ersattning till styrelse och bolagsledning hénvisas till not 6.
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Redovisningsprinciper och noter

N OT 3 SPECIFIKATION TILL i
RAPPORT OVER KASSAFLODEN

N OT 3 5 STATLIGT STOD

Justering fér poster som inte ingér i kassaflédet m.m

Statligt stéd utgdrs huvudsakligen till investeringsstad till aft bygga nya
hyresrétter. Investeringstédet redovisas som en reduktion av tillgéngens

Koncernen, Mkr 2023 2022
anskaffningsvérde. Koncernen har erhéllit statligt stéd avseende
Avskrivning pd immateriella anléiggningstillgéingar 1,4 1.5 |3nebidrag och nystartsarbeten samt nedséttning av energiskatt i
Avskrivning pé roérelsefastighet 4,4 2,7 projekiverksamheten och elstad.
Avskrivningar pé& inventarier 3,1 4,4
Periodisering av aktiverade laneutgifter 2,9 10,6 Koncernen, Mkr 2023 2022
Reolisoiior:sre.syliui forstilining inventarier 2,0 o1 Investeringsstéd nyproduktion hyresrétter 88,6 191,7
Resultat fr&n joint ventures 76,0 -71,8 N .
Féréndring upplupna réntor 20,3 9,6 Lonel?.ldrfjg och ny.sfcn‘sorbeien 0,0 21
Nedsattning energiskatt 0,4 0,3
Summa 117,2 -42,8  Elstéd 3,4 -
Moderbolaget, Mkr w3 wp Summe 92,5 194,
Avskrivning p& immateriella anléggningstillgéngar 1,4 1,5 . .
Avskrivningar pd inventarier 0,7 0,6 N OT 3 VASENTLIGA HANDELSER
Periodisering av aktiverade |&neutgifter 7,3 7,9 EFTER BALANSDAGEN
Vardeférandring derivat 107,4 -117,2
Féréndring upplupna réntor 0,4 4,4 Inga vésentliga héndelser intréffade efter balansdagen.
Summa 117,2 -102,9

Férvirv av dotterbolag/fastigheter,

likvidpdverkan (netto), Mkr 2023 2022
Férvaltningsfastigheter 974,1 710,1
Kortfristiga fordringar 36,0 77,2
Likvida medel 0,2 0,9
Kortfristiga skulder -36,1 -78,0
Utbetald kopeskilling 9741 710,2
Képeskilling

Utbetald képeskilling 9741 710,2
Avgér: betald handpenning tidigare &r -26,5 -21,4
Avgér: betalda transaktionskostnader tidigare &r  -0,4 -
Avgér: likvida medel i férvérvat féretag -0,2 -0,9
Paverkan pé likvida medel 974,0 687,9
Avyttring av dotterbolag/fastigheter,

likvidpdverkan (netto), Mkr 2023 2022
Férvaltningsfastigheter 1860,9 86,8
Rérelsefordringar 5,5 0,0
Likvida medel 1,7 -
Rérelseskulder -26,6 -0,7
Erhéllen képeskilling 1841,6 86,2
Képeskilling

Erhéllen képeskilling 1841,6 86,2
Avgér: likvida medel i avyttrat féretag -1,7 -
Péverkan pé likvida medel 1839,9 86,2
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Arsredovisningens undertecknande

Arsredovisningens undertecknande

Styrelsens och verkstallande direkiérens intygande

Styrelsen och verkstéllande direktéren férsékrar att &rsredovisningen har uppréttats i enlighet med god redovisningssed i Sverige och
koncernredovisningen har uppréttats i enlighet med de internationella redovisningsstandarder som avses i Europaparlamentets och rédets
férordning (EG) nr 1606/2002 av den 19 juli 2002 om filldmpning av internationella redovisningsstandarder. Arsredovisningen respektive
koncernredovisningen ger en réttvisande bild av moderbolagets och koncernens stéllning och resultat. Férvaltningsberdttelsen féor moderbolaget
respektive koncern ger en réttvisande dversikt dver utvecklingen av moderbolagets och koncernens verksamhet, stélining och resultat samt
beskriver vésentliga risker och osékerhetsfaktorer som moderbolaget och de féretag som ingdr i koncernen stér infér. Arsredovisningen
har, som framgér nedan, godkénts av styrelsen och verkstéllande direktéren den 3 maj 2024. Koncernens och moderbolagets resultat- och
balansrékning blir féremal fér faststéllelse p& &rsstdémman den 5 juni 2024.

Stockholm den 3 maj 2024

Sten Gejrot Johan Knaust Claes-Henrik Julander Ludwig Holmgren

Styrelseordférande Vd och styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot
Johan Thorell Johan Ljungberg Ingrid Lindquist
Styrelseledamot Styrelseledamot Styrelseledamot

Var revisionsberéttelse har lémnats den 3 maj 2024

KPMG AB

Peter Dahllsf
Auktoriserad revisor
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Revisionsberdttelse

Revisionsberdattelse

Till bolagsstamman i K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ),

organisationsnummer 556943-7600

Rapport om darsredovisningen och koncernredovisningen

Uttalanden

Vi har utfort en revision av érsredovisningen och koncernredo-
visningen for K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)
for &r 2023 med undantag for bolagsstyrningsrapporten pa
sidorna 83-87 och 90-91. Bolagets arsredovisning och koncern-
redovisning ingar pd sidorna 4, 64-75, 80-81, 83-87, 90-129 i
detta dokument.

Enligt var uppfattning har drsredovisningen upprittats i
enlighet med drsredovisningslagen och ger en i alla visentliga
avseenden rittvisande bild av moderbolagets finansiella
stillning per den 31 december 2023 och av dess finansiella
resultat och kassafldde for aret enligt drsredovisningslagen.
Koncernredovisningen har upprittats i enlighet med arsredo-
visningslagen och ger en i alla visentliga avseenden rittvisande
bild av koncernens finansiella stillning per den 31 december
2023 och av dess finansiella resultat och kassaflode for dret enligt
International Financial Reporting Standards (IFRS), si som
de antagits av EU, och érsredovisningslagen. Vira uttalanden
omfattar inte bolagsstyrningsrapporten pé sidorna 83-87 och
90-91. Forvaltningsberittelsen ir forenlig med érsredovisningens
och koncernredovisningens dvriga delar.

Vi tillstyrker dirfor att bolagsstimman faststiller resulta-
trikningen och balansrikningen fér moderbolaget och for
koncernen.

Vara uttalanden i denna rapport om arsredovisningen
och koncernredovisningen ir férenliga med innehéllet i den
kompletterande rapport som har éverlimnats till moderbo-
lagets revisionsutskott i enlighet med revisorsforordningens

(537/2014) artikel 11.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt International Standards on
Auditing (ISA) och god revisionssed i Sverige. Vart ansvar enligt
dessa standarder beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ir oberoende i forhillande till K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige och har i
Svrigt fullgjort vire yrkesetiska ansvar enligt dessa krav. Detta
innefattar att, baserat pé vér bista kunskap och évertygelse, inga
forbjudna tjinster som avses i revisorsforordningens (537/2014)
artikel 5.1 har tillhandahéllits det granskade bolaget eller, i
forekommande fall, dess moderforetag eller dess kontrollerade
foretag inom EUL

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillridckliga
och indamélsenliga som grund for vara uttalanden.

Véasentliga osdkerhetsfaktorer avseende
antagandet om fortsatt drift
Utan att det paverkar vara uttalanden ovan vill vi fista

uppmirksamheten pi den information som limnas i

forvaleningsberittelsen pa sidorna 69-70 under rubriken
”Risker och riskhantering”, p4 sidan 72 under rubriken
”Refinansieringsrisk”, pa sidan 97 under rubriken
”Framtidsutsikter” samt i not 28 Finansiella skulder” pa sidan
124. Av denna information framgér att bolaget behover stirka
sin likviditet i syfte att klara sina betalningsforpliktelser och da
framst de tvi obligationslin om 400 Mkr respektive 300 Mkr
som forfaller i juni respektive december 2024. Dessa obliga-
tionslan ar vid avlimnandet av denna arsredovisning dnnu inte
ar forlingda eller refinansierade. Dessa forhillanden tyder pa att
det finns visentliga osikerhetsfaktorer som kan leda till bety-
dande tvivel om bolagets forméaga att fortsitta verksamheten. Vi
har inte modifierat vara uttalanden pa grund av detta.

Sarskilt betydelsefulla omréden

Sirskilt betydelsefulla omriden for revisionen ir de omraden
som enligt vir professionella bedomning var de mest betydel-
sefulla for revisionen av rsredovisningen och koncernredovis-
ningen for den aktuella perioden. Dessa omraden behandlades
inom ramen for revisionen av, och i vrt stillningstagande till,
drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet, men
vi gor inga separata uttalanden om dessa omraden. Utéver det
forhallande som beskrivs ovan i avsnittet Visentliga osiikerhets-
faktorer avseende antagandet om fortsatt drift har vi faststillt ate
de forhallanden vi beskriver nedan ir det sirskilt betydelsefulla

omrade som vi ska kommunicera i revisionsberittelsen

Vérdering av férvaltningsfastigheter

Se not 14 och redovisningsprinciper pa sidan 109 i drsredovis-
ningen och koncernredovisningen for detaljerade upplysningar
och beskrivning av omradet.

Beskrivning av omrédet
Forvaltningsfastigheter redovisas i koncernredovisningen till
verkligt virde. Det redovisade verkliga virdet uppgar till
9 125,4 Mkr per den 31 december 2023. Fastigheternas verkliga
virde har faststillts baserat pa virderingar utforda av oberoende
externa virderare. De externa virderingarna utfors genom en
individuell bedémning for varje fastighet av framtida intjinings-
forméga och marknadens avkastningskrav.

Virdeforindringar kan uppsté antingen till foljd av
makro- och mikroekonomiska eller fastighetsspecifika orsaker.
Virderingarna bygger pi bedémningar och antaganden som kan
ge en betydande paverkan pé koncernens resultat och finansiella
stallning.

Risken ir att det redovisade virdet pd forvaltningsfastigheter
kan vara 6ver- eller underskattat och att varje justering av virdet
direke paverkar drets resultat.
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Hur omréadet har beaktats i revisionen

Vi har évervigt om den tillimpade virderingsmetodiken ar
rimlig genom att jimfora den med var erfarenhet av hur andra
fastighetsbolag och virderare arbetar och vilka antaganden som
dr normala vid virdering av jimforbara objekt.

Vi har bedomt kompetensen och oberoendet hos de externa
varderarna och vi har tagit del av virderarnas uppdragsavtal
i syfte att bedéma huruvida det finns avtalsvillkor som kan
paverka omfattningen eller inriktningen av de externa virde-
rarnas uppdrag.

Vi har testat de kontroller som koncernen har etablerat for
att sikerstilla att indata som limnas till de externa virderarna
ar riktiga och fullstindiga. Vi har stickprovsvis granskat de
upprittade fastighetsvirderingarna. Harvid har vi anvint
aktuella marknadsdata fran externa killor, sirskilt antaganden
om direktavkastningskrav, diskonteringsrintor, hyresnivaer
och vakanser. Vi har kontrollerat riktigheten i de upplysningar
om forvaltningsfastigheterna som bolaget limnar i not 14 i
drsredovisningen, sarskilt vad avser inslag av bedémningar samt
tillimpade nyckelantaganden.

Annan information &@n érsredovisningen och
koncernredovisningen

Detta dokument innehéller 4ven annan information in
drsredovisningen och koncernredovisningen och dterfinns pd
sidorna 1-3, 5-63, 76-79, 82, 88-89 och 135-161. Den andra
informationen bestar ocksé av ersittningsrapporten och
hallbarhetsrapporten som vi inhimtade fore datumet for denna
revisionsberittelse. Det ir styrelsen och verkstillande direktoren
som har ansvaret f6r denna andra information.

Vart uttalande avseende drsredovisningen och koncernre-
dovisningen omfattar inte denna information och vi gér inget
uttalande med bestyrkande avseende denna andra information.

I samband med var revision av irsredovisningen och
koncernredovisningen ir det vart ansvar att lisa den information
som identifieras ovan och dverviga om informationen i visentlig
utstrackning dr oférenlig med arsredovisningen och koncern-
redovisningen. Vid denna genomgang beaktar vi dven den
kunskap vi i 6vrigt inhdmtat under revisionen samt bedémer om
informationen i évrigt verkar innehalla visentliga felaktigheter.

Om vi, baserat pa det arbete som har utforts avseende denna
information, drar slutsatsen att den andra informationen
innehéller en visentlig felaktighet, 4r vi skyldiga att rapportera
detta. Vi har inget att rapportera i det avseendet.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att arsredovisningen och koncernredovisningen upprittas
och att de ger en rittvisande bild enligt arsredovisningslagen
och, vad giller koncernredovisningen, enligt IFRS sa som de
antagits av EU. Styrelsen och verkstillande direktdren ansvarar
dven for den interna kontroll som de bedémer dr nédvindig for
att uppritta en arsredovisning och koncernredovisning som inte
innehaller nagra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag.

Vid upprittandet av arsredovisningen och koncernredo-
visningen ansvarar styrelsen och verkstillande direktéren for
bedémningen av bolagets och koncernens formaga att fortsitta
verksamheten. De upplyser, nir s ir tillimpligt, om forhal-

landen som kan péverka formagan att fortsitta verksamheten
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och att anvinda antagandet om fortsatt drift. Antagandet om
fortsatt drift tillimpas dock inte om styrelsen och verkstillande
direktoren avser att likvidera bolaget, upphéra med verksam-
heten eller inte har ndgot realistiskt alternativ till att gora nagot
av detta.

Styrelsens revisionsutskott ska, utan att det paverkar styrelsens
ansvar och uppgifter i 6vrigt, bland annat évervaka bolagets

finansiella rapportering.

Revisorns ansvar

Vara mal 4r att uppné en rimlig grad av sikerhet om huruvida

drsredovisningen och koncernredovisningen som helhet inte

innehaller ndgra visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
oegentligheter eller misstag, och att limna en revisionsberittelse
som innehaller vira uttalanden. Rimlig sikerhet dr en hog

grad av sikerhet, men ir ingen garanti for att en revision som

utfors enligt ISA och god revisionssed i Sverige alltid kommer

att uppticka en visentlig felaktighet om en sadan finns.

Felaktigheter kan uppstd pa grund av ocgentligheter eller misstag

och anses vara visentliga om de enskilt eller tillsammans rimligen

kan forvintas paverka de ekonomiska beslut som anvindare
fattar med grund i drsredovisningen och koncernredovisningen.

Som del av en revision enligt ISA anvinder vi professionellt

omdome och har en professionellt skeptisk instillning under

hela revisionen. Dessutom:

— identifierar och bedomer vi riskerna for visentliga felak-
tigheter i arsredovisningen och koncernredovisningen, vare
sig dessa beror pa oegentligheter eller misstag, utformar och
utfor granskningsatgirder bland annat utifran dessa risker och
inhidmtar revisionsbevis som ir tillrickliga och indamalsenliga
for att utgdra en grund f6r véra uttalanden. Risken f6r att inte
uppticka en visentlig felaktighet till £5ljd av oegentligheter
ir hogre 4n for en visentlig felaktighet som beror pa misstag,
eftersom oegentligheter kan innefatta agerande i maskopi,
forfalskning, avsiktliga utelimnanden, felaktig information
eller asidosittande av intern kontroll.

— skaffar vi oss en forstaelse av den del av bolagets interna
kontroll som har betydelse for vér revision for att utforma
granskningsatgirder som ir limpliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte for att uttala oss om effekeiviteten
i den interna kontrollen.

— utvirderar vi limpligheten i de redovisningsprinciper som
anvinds och rimligheten i styrelsens och verkstillande
direktorens uppskattningar i redovisningen och tillhérande
upplysningar.

— drar vi en slutsats om limpligheten i att styrelsen och verk-
stillande direktdren anvinder antagandet om fortsatt drift vid
upprittandet av drsredovisningen och koncernredovisningen.
Vi drar ocksa en slutsats, med grund i de inhdmtade revisions-
bevisen, om huruvida det finns nagon visentlig osikerhets-
faktor som avser sddana hindelser eller forhillanden som kan
leda till betydande tvivel om bolagets och koncernens férmaga
att fortsitta verksamheten. Om vi drar slutsatsen att det finns
en visentlig osikerhetsfaktor, maste vi i revisionsberittelsen
fista uppmirksamheten pa upplysningarna i arsredovisningen
och koncernredovisningen om den visentliga osikerhetsfak-
torn eller, om sadana upplysningar ir otillrickliga, modifiera
uttalandet om érsredovisningen och koncernredovisningen.
Vara slutsatser baseras pa de revisionsbevis som inhiamtas
fram till datumet f6r revisionsberittelsen. Dock kan framtida
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hindelser eller forhillanden gora att ett bolag och en koncern
inte lingre kan fortsitta verksamheten.

— utvérderar vi den 6vergripande presentationen, strukturen
och innehéllet i drsredovisningen och koncernredovisningen,
déribland upplysningarna, och om arsredovisningen och
koncernredovisningen dterger de underliggande transaktio-
nerna och hindelserna pa ett sitt som ger en rittvisande bild.

— inhdmtar vi tillrickliga och indamalsenliga revisionsbevis
avseende den finansiella informationen for enheterna eller
affirsaktiviteterna inom koncernen for att gora ett uttalande
avseende koncernredovisningen. Vi ansvarar for styrning,
Svervakning och utférande av koncernrevisionen. Vi dr ensamt
ansvariga for vara uttalanden.

Vi maste informera styrelsen om bland annat revisionens

planerade omfattning och inriktning samt tidpunkten f6r den.

Vi méiste ocksa informera om betydelsefulla iaketagelser under

revisionen, diribland de eventuella betydande brister i den
interna kontrollen som vi identifierat.

Vi maste ocksi forse styrelsen med ett uttalande om att vi har
foljt relevanta yrkesetiska krav avseende oberoende, och ta upp
alla relationer och andra férhallanden som rimligen kan paverka
vart oberoende, samt i tillimpliga fall dtgirder som har vidtagits
for att eliminera hoten eller motétgirder som har vidtagits.

Av de omraden som kommuniceras med styrelsen faststiller

vi vilka av dessa omraden som varit de mest betydelsefulla for
revisionen av rsredovisningen och koncernredovisningen, inklu-
sive de viktigaste bedomda riskerna for visentliga felaktigheter,
och som dirfor utgdr de for revisionen sirskilt betydelsefulla
omradena. Vi beskriver dessa omraden i revisionsberittelsen
savida inte lagar eller andra forfattningar férhindrar upplysning
om frigan.

Rapport om andra krav enligt lagar och andra férfattningar

Revisorns granskning av férvaltning och férslag
till disposition av bolagets vinst eller férlust

Uttalanden

Utdver var revision av arsredovisningen och koncernredovis-
ningen har vi dven utfort en revision av styrelsens och verkstil-
lande direkeorens forvaltning for K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB (publ) for ar 2023 samt av forslaget till disposi-
tioner betriffande bolagets vinst eller forlust.

Vi tillstyrker att bolagsstimman disponerar vinsten enligt
forslaget i forvaltningsberittelsen och beviljar styrelsens
ledamoter och verkstillande direktdren ansvarsfrihet for
rikenskapsaret.

Grund fér uttalanden
Vi har utfort revisionen enligt god revisionssed i Sverige. Vart
ansvar enligt denna beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns ansvar.
Vi ir oberoende i férhallande till moderbolaget och koncernen
enligt god revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart
yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.

Vi anser att de revisionsbevis vi har inhdmtat ar tillrickliga
och indamalsenliga som grund for vara uttalanden.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner
betriffande bolagets vinst eller forlust. Vid forslag till utdelning
innefattar detta bland annat en bedémning av om utdelningen ir
forsvarlig med hinsyn till de krav som bolagets och koncernens
verksamhetsart, omfattning och risker stiller pd storleken av
moderbolagets och koncernens egna kapital, konsoliderings-
behov, likviditet och stillning i ovrigt.

Styrelsen ansvarar for bolagets organisation och férvaltningen
av bolagets angeligenheter. Detta innefattar bland annat att
fortlopande bedéma bolagets och koncernens ekonomiska
situation och att tillse att bolagets organisation éir utformad sa
att bokféringen, medelsforvaltningen och bolagets ckonomiska
angeligenheter i 6vrigt kontrolleras pé ett betryggande sitt.

Verkstillande direktdren ska skota den 16pande férvaltningen
enligt styrelsens riktlinjer och anvisningar och bland annat vidta
de itgirder som ir nodvindiga for ate bolagets bokforing ska

fullgoras i 6verensstimmelse med lag och for att

medelsforvaltningen ska skotas pa ett betryggande sit.

Revisorns ansvar

Viért ml betriffande revisionen av férvaltningen, och dirmed

vart uttalande om ansvarsfrihet, ir att inhimta revisionsbevis

for att med en rimlig grad av sikerhet kunna bedéma om nagon
styrelseledamot eller verkstillande direktdren i nagot visentligt
avseende:

— foretagit ndgon atgird eller gjort sig skyldig till nagon
forsummelse som kan féranleda ersittningsskyldighet mot
bolaget, eller

— pa nagot annat sitt handlat i strid med aktiebolagslagen,
arsredovisningslagen eller bolagsordningen.

Viért mil betriffande revisionen av férslaget till dispositioner

av bolagets vinst eller forlust, och dirmed vart uttalande om

detta, dr att med rimlig grad av sikerhet bedoma om forslaget ar

forenligt med aktiebolagslagen.

Rimlig sikerhet ar en hog grad av sikerhet, men ingen garanti

for att en revision som utfors enligt god revisionssed i Sverige

alltid kommer att uppticka atgirder eller forsummelser som kan
foranleda ersittningsskyldighet mot bolaget, eller att ett forslag
till dispositioner av bolagets vinst eller forlust inte ér forenligt
med aktiebolagslagen.

Som en del av en revision enligt god revisionssed i Sverige

anvinder vi professionellt omdéme och har en professionellt

skeptisk instillning under hela revisionen. Granskningen av
forvaleningen och forslaget till dispositioner av bolagets vinst
eller forlust grundar sig frimst pa revisionen av rikenskaperna.

Vilka tillkommande granskningsitgirder som utfors baseras

pd var professionella beddmning med utgéngspunke i risk och

vasentlighet. Det innebir att vi fokuserar granskningen péa

sadana atgirder, omraden och forhéllanden som ir visentliga for
verksamheten och dir avsteg och 6vertridelser skulle ha sarskild
betydelse for bolagets situation. Vi gar igenom och provar
fattade beslut, beslutsunderlag, vidtagna atgirder och andra
forhallanden som ir relevanta for vart uttalande om ansvars-
frihet. Som underlag for virt uttalande om styrelsens forslag

till dispositioner betriffande bolagets vinst eller forlust har vi

granskat om forslaget ir forenligt med aktiebolagslagen.
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Revisionsberdttelse

Revisorns granskning av Esef-rapporten

Uttalande
Utéver var revision av arsredovisningen har vi dven utfort en
granskning av att styrelsen och verkstillande direktdren har
upprittat arsredovisningen i ett format som méjliggor enhetlig
elektronisk rapportering (Esef-rapporten) enligt 16 kap. 4a §
lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden f6r K2A Knaust
& Andersson Fastigheter AB (publ) for ar 2023.

Var granskning och vart uttalande avser endast det lagstad-
gade kravet.

Enligt vir uppfattning har Esef-rapporten upprittats i ett
format som i allt visentligt méjliggor enhetlig elektronisk
rapportering.

Grund fér uttalande

Vi har utfért granskningen enligt FARs rekommendation RevR
18 Revisorns granskning av Escf—rapporten. Vart ansvar enligt
denna rekommendation beskrivs nirmare i avsnittet Revisorns
ansvar. Vi ir oberoende i forhillande till K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB (publ) enligt god revisorssed i Sverige
och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska ansvar enligt dessa krav.
Vi anser att de bevis vi har inhdmtat ar tillrdckliga och dndamal-
senliga som grund for virt uttalande.

Styrelsens och verkstéllande direktérens ansvar
Det ir styrelsen och verkstillande direktdren som har ansvaret
for att Esef-rapporten har upprittats i enlighet med 16 kap. 4 a
§ lagen (2007:528) om virdepappersmarknaden, och for att det
finns en sidan intern kontroll som styrelsen och verkstillande
dircktoren bedémer ir nddvindig for att uppritta Esef-
rapporten utan visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa
ocgentligheter eller misstag.

Revisorns ansvar

Var uppgift dr att uttala oss med rimlig sikerhet om Esef-
rapporten i allt visentligt dr upprittad i ett format som uppfyller
kraven i 16 kap. 4 a § lagen (2007:528) om virdepappersmark-
naden, pa grundval av vir granskning.

RevR 18 kriver att vi planerar och genomfor vira gransk-
ningsitgirder for att uppna rimlig sikerhet att Esef-rapporten ir
upprittad i ett format som uppfyller dessa krav.

Rimlig sikerhet dr en hég grad av sikerhet, men ir ingen
garanti for att en granskning som utfors enlige RevR 18 och god
revisionssed i Sverige alltid kommer att uppticka en visentlig
felaktighet om en sddan finns. Felaktigheter kan uppstd pd
grund av oegentligheter eller misstag och anses vara visentliga
om de enskilt eller tillsammans rimligen kan forvintas paverka
de ekonomiska beslut som anvindare fattar med grund i
Esef-rapporten.

Revisionsforetaget tillimpar ISQC 1 Kvalitetskontroll for
revisionsfdretag som utfér revision och 6versiktlig granskning
av finansiella rapporter samt andra bestyrkandeuppdrag och

niraliggande tjanster och har dirmed ett allsidigt system for
kvalitetskontroll vilket innefattar dokumenterade riktlinjer
och rutiner avseende efterlevnad av yrkesetiska krav, standarder
for yrkesutdvningen och tillimpliga krav i lagar och andra
forfattningar.

Granskningen innefattar att genom olika dtgirder inhimta
bevis om Esef-rapporten har upprittats i ett format som
mojliggor enhetlig elektronisk rapportering av arsredovisningen
och koncernredovisningen. Vi viljer vilka atgirder som ska
utforas, bland annat genom att bedéma riskerna for visentliga
felaktigheter i rapporteringen vare sig dessa beror pa oegentlig-
heter eller misstag. Vid denna riskbedomning beaktar vi de delar
av den interna kontrollen som ir relevanta for hur styrelsen och
verkstillande direktoren tar fram underlaget i syfte att utforma
granskningsatgirder som dr indamélsenliga med hinsyn till
omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om
effektiviteten i den interna kontrollen. Granskningen omfattar
ocksa en utvirdering av indamalsenligheten och rimligheten i
styrelsens och verkstillande direktdrens antaganden.

Granskningsatgirderna omfattar huvudsakligen validering av
att Esef-rapporten upprittats i ett giltigt XHTML-format och
en avstimning av att Esef-rapporten éverensstimmer med den
granskade drsredovisningen och koncernredovisningen.

Vidare omfattar granskningen dven en bedomning av huruvida
koncernens resultat-, balans- och egetkapitalrikningar, kassaflo-
desanalys samt noter i Esef-rapporten har mirkes med iXBRL i
enlighet med vad som foljer av Esef-forordningen.

Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten
Det ir styrelsen som har ansvaret for bolagsstyrningsrapporten
pa sidorna 83-87 och 90-91 och for att den 4r upprittad i
enlighet med drsredovisningslagen.

Var granskning har skett enligt FARs uttalande RevR 16
Revisorns granskning av bolagsstyrningsrapporten. Detta
innebir att var granskning av bolagsstyrningsrapporten har en
annan inriktning och en visentligt mindre omfattning jamfort
med den inrikening och omfattning som en revision enligt
International Standards on Auditing och god revisionssed i
Sverige har. Vi anser att denna granskning ger oss tillricklig
grund f6r vara uttalanden.

En bolagsstyrningsrapport har upprittats. Upplysningar i
enlighet med 6 kap. 6 § andra stycket punkterna 2-6 arsredovis-
ningslagen samt 7 kap. 31 § andra stycket samma lag ir forenliga
med drsredovisningens och koncernredovisningens 6vriga delar

samt ir i dverensstimmelse med arsredovisningslagen.

KPMG AB, Box 382, 101 27, Stockholm, utsigs till K2A
Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ)s revisor av
bolagsstimman den 27 april 2023. KPMG AB eller revisorer
verksamma vid KPMG AB har varit bolagets revisor sedan 2015.

Stockholm den 3 maj 2024

KPMG AB

Peter Dahllof
Auktoriserad revisor
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Revisors rapport

Revisors rapport

hallbarhetsgranskning

Revisors rapport 6ver dversiktlig granskning av K2A Knaust & Andersson

Fastigheter AB (publ) hallbarhetsredovisning.

Till K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB organisationsnummer 556943-7600

Inledning

Vi har fitt i uppdrag av styrelsen i K2A Knaust & Andersson
Fastigheter AB (publ) att éversikelige granska K2A Knaust &
Andersson Fastigheter AB:s hillbarhetsredovisning for ar 2023.
K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) har definierat
héllbarhetsredovisningens omfattning till sidorna 18-42, 76-79
och 136-153.

Styrelsens och féretagsledningens ansvar

Det ir styrelsen och verkstillande direktdr som har ansvaret for
att uppritta hillbarhetsredovisningen i enlighet med tillimpliga
kriterier, vilka framgar pé sidorna 94-95 i hillberhetsredovis-
ningen och utgérs av de delar av ramverket for hallbarhetsre-
dovisning utgivet av GRI (Global Reporting Initiative) som ir
tillampliga for hillbarhetsredovisningen, samt av foretagets egna
framtagna redovisnings- och berikningsprinciper. Detta ansvar
innefattar dven den interna kontroll som bedéms nédvindig

for att uppritta en hillbarhetsredovisning som inte innehéller
vasentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter
eller misstag.

Revisorns ansvar

Vért ansvar ir att uttala en slutsats om hillbarhetsredovisningen
grundad pa var oversiktliga granskning. Virt uppdrag ir
begrinsat till den historiska information som redovisas och
omfattar saledes inte framtidsorienterade uppgifter.

Vi har utfort var oversiktliga granskning i enlighet med ISAE
3000 Andra bestyrkandeuppdrag dn revisioner och 6versiktliga
granskningar av historisk finansiell information (omarbetad).
En oversiktlig granskning bestér av att gora forfrigningar, i
forsta hand till personer som ir ansvariga for upprittandet av
hallbarhetsredovisningen, att utfora analytisk granskning och
att vidta andra oversiktliga granskningsétgirder. En 6versiktlig

granskning har en annan inriktning och en betydligt mindre
omfattning jimfort med den inriktning och omfattning som
en revision enligt International Standards on Auditing och god
revisionssed i 6vrigt har.

Revisionsféretaget tillimpar ISQM 1 (International Standard
on Quality Management), som kriver att foretaget utformar,
implementerar och hanterar ett system for kvalitetsstyrning
inklusive riktlinjer eller rutiner avseende efterlevnad av yrkese-
tiska krav, standarder for yrkesutévningen och tillimpliga krav
i lagar och andra forfattningar. Vi ir oberoende i forhillande
till K2A Knaust & Andersson Fastigheter AB (publ) enligt god
revisorssed i Sverige och har i 6vrigt fullgjort vart yrkesetiska
ansvar enligt dessa krav.

De granskningsatgirder som vidtas vid en 6versiktlig gransk-
ning gor det inte mojligt for oss att skaffa oss en sidan sikerhet
att vi blir medvetna om alla viktiga omstindigheter som skulle
kunna ha blivit identifierade om en revision utférts. Den uttalade
slutsatsen grundad pa en oversiktlig granskning har dérfor inte
den sikerhet som en uttalad slutsats grundad pé en revision har.

Var granskning av hillbarhetsredovisningen utgar frin de
av styrelsen och verkstillande direktors valda kriterier, som
definieras ovan. Vi anser att dessa kriterier 4r limpliga for
upprittande av hillbarhetsredovisningen.

Vi anser att de bevis som vi skaffat under var granskning ir
tillrickliga och indamalsenliga i syfte att ge oss grund for vira

uttalanden nedan.

Uttalanden

Grundat pé vir 6versiktliga granskning har det inte kommit
fram nagra omstindigheter som ger oss anledning att anse att
héllbarhetsredovisningen inte, i allt visentligt, dr upprittad

i enlighet med de ovan av styrelsen och den verkstillande
direktorens angivna kriterier.

Stockholm den 3 maj 2024

KPMG AB

Peter Dahllof

Auktoriserad revisor

Torbjorn Westman
Specialistmedlem i FAR
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GRI-index

GRI-index

K2A:s héllbarhetsrapport ér upprattad i enlighet med GRI standards 2021 och GRI
1: Foundation, med rapporteringsperiod frdn den 1 januari 2023 till 31 december
2023. K2A:s styrelse ar det hégsta styrande organet och édven ansvarig fér infor-
mationen i héllbarhetsrapporten. Fér mer information, se sidan 94.

Organisationen och redovisningsprinciper

2-1 Organisationsdetaljer Omslag, 92-94
2-2 Enheter som omfattas av héllbarhetsredovisningen 94
2-3 Redovisningsperiod, frekvens och kontaktperson Omslag, 94
2-4 "Reviderad” information 4-5, 94
2-5 Extern férsékran 133-134
GRI 2 Aktiviteter och anstéllda Sida
2-6 Aktiviteter, vérdekedja och andra afférsrelationer 15, 30, 32, 150
2-7 Medarbetare 40, 92, 139
2-8 Medarbetare som inte &r anstéllda 139
GRI 2 Styrning Sida
2-9 Styrningsstruktur och sammanséttning 83-84, 90
2-10 Nominering och val av hégsta styrande organ 83-84
2-11 Ordférande fér hdgsta styrande organ 83-84, 90
2-12 Hégsta styrande organets roll med &versyn och
hantering av péverkan 22, 69-70, 83-84
2-13 Delegering av beslutsfattande fér att hantera péverkan 22-23
2-14 Hégsta styrande organets roll i héllbarhetsrapportering 22-23
2-15 Intressekonflikter 83-84, 88
2-16 Kommunikation av kritiska frégestéliningar 22-23
217 Den samlade vetenskapen hos det hégsta styrande organet 22-23, 39
2-18 Prestationsutvérdering av hégsta styrande organet 87
2-19 Ersé&ttningspolicy 88-89
2-20 Process for aft fastsl& erséttningar 89
2-21 Arlig total kompensationsgrad 89
GRI 2 Strategi, policies och praxis Sida
2-22 Uttalande om strategi fér h&llbar utveckling 9-10
2-23 Riktlinjer och policy&taganden 26, 40,74
2-24 Férankring av policy&taganden 26-27,29
2-25 Processer fér att avhjélpa negativa effekter 28-30
2-26 Mekanismer fér r&dgivning och rapportering
av oegentligheter (visselblasarfunktion) 30
2-27 Efterlevnad av lagar och férordningar 26,30
2-28 Medlemskap i organisationer 26
2-29 Tillvégagéngssétt fér intresseengagemang 41-42
2-30 Kollektivavtal 139
3-1 Process for aft faststélla vasentliga frégor 41-42
3-2 Lista pé& vésentliga frégor 41-42
3-3 Hantering av vésentliga frégor 23,26, 41,42
201-1 Skapat och distribuerat ekonomiskt vérde 96, 100-101
201-2 Finansiell p&verkan, risker och méjligheter till
f8lid av klimatpéverkan 76-79
201-3 Omfattning av organisationens férménsbestémda
&taganden 113
201-4 Ekonomiskt bidrag 128
205-2 Kommunikation och utbildning i anti-
korruptionspolicies och rutiner 30
205-3 Antal fall av korruption 30
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GRI-index

GRI 301 Material Sida
301-1 Materialanvéndning 139
GRI 302 Energi Sida
302-1 Organisationens energianvéndning 16, 35, 139-140
302-3 Energiintensitet byggnader 16, 35, 139-140
302-4 Minskad energianvéndning 35,139-140
GRI 303 Vatten Sida
303-3 Vattenuttag 139
GRI 305 Utslapp Sida
E.i.! Utslépp av véxthusgaser frén byggnader 31, 141
305-1 Direkta véxthusgasutslépp (scope 1) 141
305-2 Indirekta véxthusgasutslépp (scope 2) 141
305-3 Ovriga indirekta véxthusgasutslépp (scope 3) 141

305-4 Véxthusgasintensitet i byggnader
305-5 Minskning av véxthusgasutslépp 141
GRI 306 Avfall Sida

306-1 Avfallsgenerering och signifikant avfallsrelaterad
péverkan 140
306-3 Genererat avfall 140
GRI 308 Efterlevnad miljo Sida

E.i.! Nya leverantérer som granskas med avseende
p& milié 23, 30

308-2 Negativ miljdméssig péverkan i leverantérskedjan
samt vidtagna &tgérder 23,30

GRI 401 Anstdllningsférhallandenioch arbetsvillkor
401-1 Personalomséttning 140

401-2 Férméner som ges till heltidsanstéllda men
inte till deltids- eller visstidsanstdllda 40, 75, 87
GRI 403 Haélsa och sikerhet Sida
403-1 Ledningssystem fér hélsa och sékerhet 39
403-3 Hélsovérd 39

403-4 Medarbetares deltagande, samréd och kommunikation
i hélso- och sékerhetsfrégor 39
403-6 Frémjande av medarbetares hélsa 39-40
403-9 Tillbud och olyckor 140
403-10 Sjukfrénvaro 140
GRI 404 Utbildning Sida
E.i.! Tréining och kompetensutveckling 73
404-3 Utvecklingssamtal 73
GRI 405 Méangfald och lika majligheter Sida

405-1 Sammanséttning av féretaget
(utifrén &lder och kén) 90-91, 140
GRI 406 Icke-diskriminering Sida
406-1 Incidenter av diskriminering och vidtagna &tgérder 40,74
GRI 413 Lokala samhadllen Sida

413-1 Bolagets pé&verkan p& samhaéllen dér
verksamhet bedrivs 35-38
GRI 414 Leverantérsutvérdering avseende samhaélle Sida

E.i.! Andel nya leverantérer som granskats avseende
arbetsvillkor och ménskliga réttigheter 30

414-2 Negativ social p&verkan i leverantérskedjan
samt vidtagna &tgérder 40

1) Egen indikator
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GRl-index
GRI 416 Kunders hélsa och sdkerhet Sida
E.i.! Héllbara materialval och &tgérder som vidtas

i syfte att upprétthélla en hég trygghet och sékerhet. 35-38

Férklaring om utelémnande enligt GRI'

GRl-index Krav/upplysning Utelémnande Férklaring

2-21 Arlig total kompensationsgrad ab Saknar rutin fér rapportering av férhéllande
mellan hégst kompensation och median,
samt procentuell utveckling fér den
jamférelsen.

303-3 Vatten ab,cd Saknar uppgifter om vattenuttag avseende
kéllor och utsatta omréden. Rapporterar
endast p& férbrukat vatten frén VA-bolag
och vattenintensitet per m” Ay

401-1 Personalomséttning b Saknar data fér att redovisa personalomsétt-
ning per &ldersgrupp, kén och region.

403-1 Ledningssystem fér hélsa och sékerhet a, i, i Ej relevant d& vi saknar ledningssystem fér
hélsa och sékerhet.

403-9 Tillbud och olyckor a-iv, v, b-i, b-v, Saknar rutin fér redovsining av arbetsplats-

c d e f olyckor.

403-10 Sjukfrénvaro a-i, a-ii, a-iii, b, ¢ Saknar rutin fér redovisning av arbetsrelate
rad ohélsa.

413-1 Bolagets pé&verkan p& samhéllen dér a Saknar rutin fér specifik redovisning av

verksamheten bedrivs lokalt engagemang pé verksamma orter.

1) Avsteg som utelédmnas i denna rapportering kommer ses éver i samband med CSRD-rapportering.
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GRI 2-7, Aktiviteter och anstéllda
Medarbetare K2A (moderbolaget) per 2023-12-31

GRI 301-1 , Materialanvéndning
Materialanvdndning

Tillsvidareanstéllda/heltidsanstéllda

Totalt Kvinnor Mén
Antal 52 19 33
Procent 100 37 63
Visstidsanstallda med timlén/deltidsanstéllda

Totalt Kvinnor Mén
Antal 15 6 9
Procent 100 40 60
Medarbetare K2A (moderbolaget) per 2022-12-31
Tillsvidareanstéallda/heltidsanstéllda

Totalt Kvinnor Mén
Antal 50 21 29
Procent 100 42 58
Visstidsanstéllda med timlén/deltidsanstallda

Totalt Kvinnor Mén
Antal 2 1 1
Procent 100 50 50

GRI 2-8, Medarbetare som inte &r anstéllda
Medarbetare som inte ér anstéllda per 2023-12-31

Totalt Kvinnor Mén

Antal 3 2 1

Medarbetare som inte ér anstdllda per 2022-12-31

Totalt Kvinnor Mén

Antal 2 1 1

GRI 2-30, Kollektivavtal

Andel av personalstyrkan som omfattas av kollektivavtal

K2A 100 %
K2A Trahus 100 %

Anvént material’, kg
Varav férnybart

Varav icke-férnybart

GRI 302-1, Energi

Energi

MWh 2023 2022
Bréinslen, fossila? - 106
Varav olja - E/T
Varav kol - E/T
Varav naturgas - E/T
Varav gasol - E/T
Branslen, icke-fossila - -
Fastigheter, el 5394 4 804
Varav egenproducerad solel 385 E/T
Fastigheter, vérme 15015 14 407
Kyla - -
Anga - E/T
Fabrik, el 316 723
Fabrik, biobrénsle 68 732
Summa 20 792 20772
Totalt producerad solel, samtliga fastigheter 721 570
Varav sdld solel, samtliga fastigheter 346 247
GRI 302-33, Energi

Energiintensitet, totalt fastighetsbestdnd 2023 2022
Figrrvarme, kWh/kvm A, 62,0 57,8
Fastighetsel, kWh/kvm A, 19,0 19,7
Totalt 81,0 77,5
Energiintensitet, jamférbart bestéand 2023 2022
Figrrvarme, kWh/kvm A, 68,2 78,9
Fastighetsel, kWh/kvm A, 22,1 20,4
Totalt 90,3 99,3
GRI 303, Vatten

Vattenanvéndning 2023 2022
GRI 303-3 Vattenanvéndning?, m® 228 363 214805
CRE 2 Vattenintensitet, byggnader®, m3/kvm 1,14 1,07

1) Avser byggmaterial fér nyproduktion, som exempelvis tré, betong, stél och isolering. Utfallet blir O fér 2023 dé& ingen nyproduktion tas med i klimatbokslut.

2) Férbrukning kopplat till produktion i tréhusfabrik.

3) S&lda fastigheter exkluderade. Fastigheter med inflytt under &ret har réknats upp till hel&rsdata.

4) S&lda fastigheter exkluderade. Fastigheter med inflytt under &ret har réknats upp fill helérsdata.

5) Avser vattenintensitet fér alla fastigheter med hel@rsdata. Sélda fastigheter exkluderade. Fastigheter med inflytt under &ret har réknats upp till helérsdata.
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GRl-index
, a ersonalomsdttning, procent per -12-
GRI 306, Avfall P I gttning, p t per 2022-12-31
Fastighetsavfall, kg K2A 28
K2A Tréhus 95
Farligt avfall 316
_ Atervinning 304 GRI 403-10, Halsa och sdkerhet
— Forbrénning 12 Sjukfrénvaro, procent 2023 2022
Icl;e—forhgt avfall 1872 80; K2A 6 4
- bepont K2A Tréhus 5 12
—/&fervmnmg 1025 152
— Férbranni 847 649 . .
orbranning GRI 403-9, Hdélsa och sdkerhet
Totalt fastighetsavfall 1873118  Olyckor och tillbud, antal
. Tillbud Olyckor
Fabriksavfall, kg 2023 2022 2023 2022
Farligt avfall 139  K2A, moderbolaget - - 2 _
— Atervinning 136 K2A Tréhus, totalt 2 15 5 25
— Férbrénning 3 Varav:
Icke-farligt avfall 237703 - Valdemarsvik 2 8 3 10
— Deponi 9408 - Gavle - 7 1 14
- Atervinning 85573  — Byggarbetsplats - - 1 1
— Férbrénning 142 650
. Olyckor som ledde till (inkluderade i ovan):
Totalt fabriksavfall 237 842 . N
Total avfallsvikt 2110960  ClUkiranvare 2 3
otal aviafisvi l&ngtidssjuksskrivning (>2 veckor) - 1
bl . 1o dédsfall - _
GRI 401-1, Anstdllningsférhéllanden och arbets-
villkor lomséttni 2022.12.3 GRI 405-1, Méngfald och lika méjligheter
Personalomsdttning, procent per 2-12-31 Sammanséttning av féretaget (dlder och kén)
K2A 28 Antal anstéllda per 2023-12-31 =
K2A Tréhus 95 Under ~ 30-  Over
Totalt Kvinnor Mén 30&r 50é&r 50 ér
. . . o . K2A 67 25 42 26 28 13
Férdelning nyanstéllda 2023 (&lder och kén) K9A Trihus : - : - ] !
Under 30- Over Styrelse 7 1 6 0 0 7
Totalt Kvinnor  Mén 30&r 50ér 506&r 1 75 2 49 2 29 20
K2A 10 3 7 7 3 0 _
K2A Tréihus - - - - - —  Andeliprocent Under  30- Over
Kvinnor  Mén 30é&r 50é&r 50 ér
Fordelning personalomséttning 2023 (alder och kén) K2A 37 63 39 42 19
V& N K2A Tréhus - 100 - 50 50
Koncernnive Under  30-  Over g e 14 86 - ~ 100
Totalt Kvinnor Méan 306&r 50éar 50 ér Y
Totalt 35 65 35 39 26
Bérjat 10 3 7 7 3 0
Slutat 43 10 33 11 21 1 Antal anstéllda per 2022-12-31 Under 30-  Over
Totalt Kvinnor Mén 30ér 50ér 50 ér
Personalomsétining', procent per 2023-12-31 K2A 50 21 29 13 26 11
K2A 29 K2A Tréhus 35 4 31 4 17 14
K2A Tréhus 174 .
Andel i procent Under 30 Over
Kvinnor Mén 30é&r 50éar 50 ér
K2A 42 58 26 52 22
K2A Tréhus 11 89 11 49 40
GRI 302-3, forts.
Energiintensitet per verksamhetstyp, kWh/kvm Aien, (lika-for-lika)?
2023 2022
Fiagrrvérme + fastighetsel, studentbostéder 87,0 96,0
Figrrvérme + fastighetsel, hyresbostéder 74,8 73,5
Figrrvérme + fastighetsel, samhéllsfastigheter 108,5 117,8

1) Avser personalomséttning férdelat pd antal nyanstéliningar och avslut 2023 och anstéllda per 2023-12-31. Hég personalomséttning pd K2A Tréhus till fslid

av stopp i nyproduktion.

2) Kompletterande nyckeltal avseende energiintensiteten fér de verksamhetstyper som férekommer i K2A:s férvaltningsbesténd inom samma ér.
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K2A:s utslépp av véaxthusgaser

K2A:s utslapp av vaxthusgaser

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

GRI 305-4, GHG-Int

Scope 17, ton CO,e 2023 2022 Véaxthusgasintensitet 2023 2022
Overhead Bruttoarea (kvm BTA) 313357 268507
Féretagsbilar 3 27 Klimatpaverkan per uthyrbar yta, scope 1-2 2,7 3,9
. Klimatp&verkan per uthyrbar yta scope 1-3 4,1 32,2
Egen produktion
Fabrik, biobrénsle - - . .
Fabrik, diesel _ ¢ Metod for klimatberdkningar
Byggplats, diesel - 22 K2A har samlat in data frén fastigheterna genom métning och
frén organisationen genom rapporterad och/eller uppmétt data.
Summa 3 55 Dé& komplett métning saknas fér kategorierna 5, 8, och 13 s& har
schablonantaganden gjorts fér upprékning. Det samma géller fér
Scope 2, ton CO,e 2023 2022 inbindning av biogent kol, denna estimeras utifrén berdkningar och
fallstudier. Fér verksamhetsé@r 2023 minskade utsléppen pé total
Kontoret basis till fsljd av utebliven nyproduktion, vilket tydliggérs i laga
Kontorsel - - klimatp&verkan fér scope 3 fér 2023. Berékningar har redovisats
Fastighetsel - 1 enligt standarden Green House Gas-protocol (GHGP).
Uppvarmning, kontoret 3 1
. . Kallor, emissionsfaktorer
Fasi.lgheisbesiundei Mobil férbrénning, bensinbil: Trafikverket, emissionsfaktorer
Fastighetsel 76 137 . .
végtrafik (2022)
Fastigheter, vérme 775 699 Mobil férbrénning, dieselbil: Trafikverket, emissionsfaktorer
E dukdi végtrafik (2022)
gen produkdion Elkonsumtion, 100 % koldioxidfri: ENEAS (2023)
Fabrik, el - T Elkonsumtion, biomassa: EPD S-P-00748 Axpo Domat/Ems Wood-
Fabrik, biobransle - 3 Fired Power Plant, 2018
Byggplats, el - 146  Elkomsumtion, Bra Miljéval: Naturskyddsféreningen (2021)
Resultat 2020 - Bra Miljsval Elenergi
Summa (market-based) 854 989 Elkomsumtion, Lule& Energi, residual: Lule& Energi, 2023, hémtad
frén https://www.luleaenergi.se/produkter-och-erbjudanden/
Summa (location-based) 817 762 feCk”O'el‘”f’ml/ele"strsPrf’"g/ .
Elkonsumtion, nordisk residualmix: El (2023), UN (2022), BEIS
(2021)
Scope 3 ton CO.e 2023 2022 Ejkonsumtion, grid mix Sv: AIB (2018)
Kategori i scope 3 Elkonsumtion, Vf:lﬂenkraff: EPD SP-00088
1. Inksp av varor och fisinster® 0 3212 Elkonsumtion, vindkraft: EPD SP-01435
A ) Elkonsumtion, solkraft: Marten Lind, Solkompaniet
2. Kapitalvaror 0 3804 Tiénsteresor, bil, bensin och diesel: Trafikverket, emissionsfaktorer
3. AinviTefer relaterade fill vagtrafik (2022)
brénsle- oih energiproduktion Tiénsteresor, bil, el: Trafikverket, emissionsfaktorer vagtrafik
som ej ingdr i scope 1 eller scope 2 179 154 (2022)
4. Transport och distribution (uppstroms}? 0 209 Tiéinsteresor, bat, Gotlandsfarja: Naturvérdsverket (2020)
5. Avfall genererat i verksamheten 2 - Berdkning av utslépp frén tiéinsteresor. Version 4.
6. Tjansteresor 22 13 Ticéinsteresor, flyg: NTM (2022)
7. Pendling 10 38 Tiénsteresor, hotellnatt, Sverige: UN 2022, IPCC 2006 & CIBSE
8. Leasade tillg&ngar (uppstréms)® 74 74 2012 i: Ecometrica 2023 (Ol)
13. Leasade tillgéngar (nedstroms)’ 147 101 Ti@nsteresor, taxi miljgbil och average: Taxiférbundet (2021)
Report: Branschléget 2021
Summa 434 7 605  Tjénsteresor, buss: NTM (2018)
Pendling, bensinbil: NTM (2018), antagande beléggningsgrad
Summa Alla scope (ton CO,e) 1291 gea9 113
Pendling, buss: NTM (2018)
. . Pendling, tunnelbana: NTM (2018)
Biogent kol, Outside-of-scope (ton CO,e) 0 -3 157 Pendling, elcykel: AIB (2020)
Summa (ton CO,e) 1291 5492  Brénsle, biogas: Naturvdrdsverket (2012) Végledning om
berékning av utsléppsminskning, BEIS (2023)
Noteringar 2023 2022 f,r..a"s'e' trépellets: DEFRA (2023) .
o ) &rme, samtliga orter: Energiféretagen 2022 Fiérrvéirmens lokala
Inbindning av biogent kol utanfér miljdvérden fér 2021, hémtad frén https://www.energiforetagen.
vardekedjan (klimatkompensation) 0 0 se/statistik/fjarrvarmestatistik/miljovardering-av-fiarrvarme/

Avfall: IVL (2019)

1) Den stora skillnaden i Scope 1 j@mfért med 2022 férklaras av utebliven nyproduktion.

2) Den stora skillnaden i Scope 3 jamfért med 2022 férklaras av utebliven nyproduktion.

3, 4, 5) Vi rapporterar endast utslédpp kopplade till nybyggnation och -produktion och dérfér blir dessa 0 fér 2023. Utslépp kopplade till inkdp av varor och tjénster likt
kontorsutrustning eller kapitalvaror likt datorer redovisas inte.

6) Utslépp utgdrs av tillfélliga studentbostéder i Visby.
7) Skillnad mot féregéende &r utgérs av éndrad schablon fér berdkning av verksamhetsel. Fér 2023 tillampades 50 kWh per kvadratmeter lokalyta och &r medan fér 2022
tillimpades 30 kWh per kvadratmeter lokalyta och ér. 141
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Upplysning K2A — Principal Adverse
Indicators (PAl)

Sustainable Finance Disclosure Regulation (SFDR) ar en EU-férordning med syfte
att omdirigera kapitalfléden mot aktiviteter som ér i linje med EU:s gréna giv
och darmed Parisavtalets klimatmal. Fér K2A &r redovisning enligt SFRD inte
obligatorisk dé K2A inte omfattas av férordningarna, men dé K2A efterstréavar
transparens och har som ambition att leva upp till de allra hégsta héllbarhets-
kraven har bolaget valt att rapportera i enlighet med férordningen. For 2023
rapporterar K2A fér de tva Principal Adverse Indicators (PAl) som relaterar till
fastighetsbranschen och ar obligatoriska enligt SFRD, samt tre av de fem PAl som
ar frivilliga.

Obligatoriska PAl-indikatorer  Métetal Utfall 2023 Utfall 2022

Exponering mot fossila brénslen Andel av porifélien involverad

genom fastighetstillgéngar’ i utvinning, lagring, transport
eller tillverkning av fossila
brénslen

Exponering mot fastighets Andel av investeringar i
tillgéngar som ar ineffektiva energiineffektiva fastigheter

ur energisynpunkt

"Frivilliga” PAl-indikatorer 44040 Utfall 2023 Utfall 2022
for milijomassig héllbarhet
GHG-utslépp Scope 1 55
GHG-utslépp S 2
GHG-utslépp visidpp Scope
GHG-utslépp Scope 3

GHG-utslépp totalt

Intensitet av energianvéndning Total energianvéndning for
dgda fastighetstillgéngar

per kvadratmeter

Avfallsproduktion i Andel av fastighetstillgéngarna
verksamheten som &r utrustade
med avfallsutrymmen

1) Indikator 17 ér ej tilléimplig p& K2Aa:s verksamhet. K2A fortsétter dock att dvervaka denna indikator framgent.
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EU-taxonomin

EU-taxonomin

K2A har sedan verksamheten startade haft miljérelaterade héllbarhetsfrdgor

hégt pd agendan. Bolaget arbetar aktivt for att bidra till en koldioxidneutral och

ekologiskt héllbar framtid i enlighet med Parisavtalet. Detta terspeglas dven i

EU-taxonomin som tagits fram i syfte att allokera kapital till aktiviteter som ar

i linje med Parisavtalets mal om att héalla medeltemperaturékningen pd jorden

under 1,5 grader.

K2A har sedan 2020 f6ljt arbetet med utvecklingen av
EU-taxonomin och bidragit till arbetet i fastighetsbranschen
genom att tolka och definiera tekniska granskningskriterier,
DNSH! -kritierier samt Annex A-E. Sedan 2020 deltar
K2A i Fastighetsigarnas arbetsgrupp for EU-taxonomin

som arbetar med att tydliggra EU-taxonomikriterierna for
fastighetsbranschen samt deltar i Byggforetagens arbetsgrupp
for tolkningar av kriterier relaterat till nyproduktions- och
ombyggnadsaktiviteter. K2A var da ett av bolagen som bidrog till
samt undertecknade Fastighetsigarnas svar pi EU:s remiss-
forslag, den sa kallade delegerade forordningen.

Krav pé redovisning enligt EU:s
taxonomiférordning

Bolag som omfattas av drsredovisningslagens krav,
Hallbarhetsrapport, ska frin och med 1 januari 2023 redovisa
hur stor andel av bolagets ekonomiska aktiviteter som ir
forenliga med EU-taxonomin, si kallad alignment. For K2A

dr rapportering i dagsliget valfritt, men viljer att frivilligt
rapportera for 6kad transparens och for att bidra till branschens
utveckling .

Definitioner
Foljande omfattas av EU-taxonomins definition av omsittning,
investeringar och fastighetskostnader™

Omséttning

Omfattas: intikter frin ekonomiska aktiviteter i bolaget som
omfattas av EU-taxonomin. Fér K2A innebir det samtliga
intakeer fran fastigheterna som bolaget dger.

Omfattas ¢j: intikter fran fastigheter som K2A inte dger eller
Svriga koncernintikter som ¢j ir relaterade till de fastigheter som

bolaget dger.

1) Do No Significant Harm. Overséttning: orsakar inte betydande skada.

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

Investeringar (CapEx)

Omfattas: samtliga investeringar kopplat till bolagets fastigheter.
Omfattas ej: investeringar i koncernen utover de som relaterar
till fastigheterna, exempelvis invtentarier och programvaror.

Om EU-taxonomin

Som en del av Parisavtalet och den Gréna Given
har EU-kommissionen tagit fram ett verktyg, EU-
taxonomin — ett klassningssystem som ska géra
det enkelt att identifiera och j@mféra ekologiskt
héllbara investeringar. Syftet ér att underlétta
omallokering av kapital till aktiviteter eller projekt
som dr i linje med Parisavtalets mél om att héalla
den globala uppvérmningen under 1,5°C.

EU-taxonomin omfattar sex mélomréden:
1. Begrénsning av klimatférandringar
2. Anpassning till klimatférandringar

3. Hallbar anvéndning och skydd av vatten och
marina resurser

4. Overgang till en cirkulér ekonomi

5. Férebyggande och kontroll av féroreningar

6. Skydd och éterstéllande av biologisk méngfald
och ekosystem

| dagsléget har kriterier och grénsvérden tagits
fram fér EU-taxonomins alla sex mélomréden.

For att klassificeras som ekologiskt héllbar ska

en verksamhet bidra till minst ett av mélen.
Verksamheten fér heller inte vésentligt skada
négot av de andra maélen och ska uppfylla krav p&
minimiskydd.

Kalla: https://finance.ec.europa.eu/sustainable-finance/
tools-and-standards/eu-taxonomy-sustainable-activities_
en
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EU-taxonomin

Fastighetskostnader (OpEx)

Omfattas: enligt EU-taxonomins regler ska endast fastighets-

kostnader kopplat till foljande aktiviteter ingd:

m Forskning och utveckling.

m Byggnadsrenovering.

m Kortsiktiga leasingavtal.

m Underhéll och reparation.

m Samtliga (6vriga) utgifter kopplade till I16pande underhall av
den materiella anliggningstillgingen som krivs for att siker-
stilla tillgingens fortlspande och indamalsenliga funktion,
genomfort av bolaget eller av anlitad tredjepart.

Omfattas j: utgifter for fjirrvirme, fastighetsel, biogas eller
bioolja (for uppvirmning eller Ipande drift), vatten/ VA,
snérdjning, sophimtning, bredband, adminstration, forsik-
ringar, tomtrittsavgald, avskrivningar och fastighetsskatt.
Fastighetskostnader for delar av fastigheten som anvinds internt
ingdr ej.

Redovisning enligt artikel 8 i
EU-taxonomiférordningen

K2A redovisar bolagets forenlighet med EU-taxonomin, dir
bolagets verksamhet relaterar till kraven enligt EU-taxonomins
delegerade férordning 2021/2139, del 7 Bygg- och fastighets-
verksamhet. K2A redovisar endast forenlighet med miljé-

mél 1 - begrinsning av klimatférindringar.

Eventuella investeringar som relaterar till klimatanpassnings-
drgirder i byggnaderna under 2023 ingér i investeringar som
redovisas for miljomal 1 — begrinsning av klimatférindringar.
K2A sirredovisar dirmed inte forenlighet under miljomal

2 — anpassning av klimatférindringar. Vi har i dagsliget inga
ckonomiska aktiviteter som relaterar till miljomal 3 till 6.

Foljande ekonomiska aktiviteter beddms vara relevanta for K2A
ar2023:

7.1 Uppforande av nya byggnader.

7.7 Forvirv och dgande av byggnader.

Mél 1 - Begrdnsning av klimatféréndringar
Antaganden och genomférande av berékning.
m Aktivitet 7.1 Uppforande av nya byggnader:

Inom aktivitet 7.1 har K2A utgitt ifrin Fastighetsigarnas

tolkningar av Tekniska granskningskriterier och DNSH-krav.
K2A redovisar investeringar (Capex) for byggritter och
pigaende byggprojekt. Ingen omsittning eller fastighetskostnad
(Opex) finns for dessa byggritter och pagiende byggprojeke.

K2A har inga firdigstillda byggnader som ir férenliga med
7.1. Den ekonomiska aktivitet som redovisas som f6renlig i
denna rapport motsvarar K2A:s Capex-plan och utgérs av 1
pagiende byggprojekt som upphandlas med krav om forenlighet
samt 29 stycken byggritter. Investeringar i byggritter antas
forenliga med taxonomin da framtida byggnation kommer
efterleva specifik hallbarhetspolicy for byggprojeke, som i sin tur
foljer de tekniska granskningskriterierna och DNSH-kraven,
medan pagiende byggprojeke har framtagna hallbarhetsprogram
dir efterlevnad av tekniska granskningskriterier och DNSH-krav
kravstills.

m Aktivitet 7.7 Forvirv och dgande av byggnader
For 4r 2023 har K2A fyra firdigstillda fastigheter som erhéllit
bygglov efter den 31 december 2020. Dessa fastigheter omfattas
av samma tekniska granskningskriterier som for aktivitet 7.1.
For resterande fastigheter giller krav for byggnader uppférda
innan den 31 december 2020. Fastighetsidgarna har publicerat
rekommenderade grinsvirden for topp 15 procent, se tabell
nedan. Ovriga antaganden avseende tekniska granskningskrite-
rier och DNSH-krav for aktivitet 7.7 har baserats pa tolkningar

av krav sammanstillda av Fastighetsigarna.

Grénsvarde? (topp 15 procent) fér byggnader
inom K2A:s bestdnd som uppférts fére 2020-12-31

Grénsvdrde
Uppférandeform kWh/kvm A, (PE?)
Flerbostadshus 81
Lokaler
— Skolor 89
— Vérdboende, dagtid 84
— Vérdboende, dygnet runt 86
- Ovriga lokaler 77

EU-taxonomin — utfall K2A 2023
Nedan redovisas andelen av K2A:s aktiviteter som ér forenliga
med taxonomin. For detaljerad redovisning av omfattning, se

sida 151-153.

Sammanfattande redovisning av omfattning EU-taxonomin

Andel av bolagets ekonomiska aktiviteter

som ér férenliga med taxonomin,

Andel av bolagets ekonomiska aktiviteter

som inte omfattas av taxonomin,

Andel av bolagets ekonomiska aktiviteter

som inte ar férenliga med EU-taxonomin,

% (alignment) % (non-eligibility/alignment) % (eligibility)

Totalt, Mkr
Omséttning® 443,6 63,0 1,4 35,4
Investeringar®” 1337,3 91,7 4,6 3,7
Fastighetskostnader? 45,5 60,0 - 40,0

1) Branschtolkning: erhéllit bygglov efter den 31 december 2020.

2) https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/nyheter/2022/sverige/uppdaterade-och-fler-gransvarden-for-hallbara-byggnader-enligt-eus-taxonomi/

3) PE=Primdrenergital.

4) Enligt regler for berékning av férenlighet med taxonomin &r det endast capex som relaterar till klimatanpassningsétgdrder som ska tas upp under mal
2. Se éven sida 5 i EU-kommissionens Annex 1: https://eur-lex.europa.eu/resource.html2uri=cellar:d84ec73c-c773-11eb-a925-01aa75ed71a1.0002.02/

DOC_1&format=PDF

5) Omséittning som omfattas av EU-taxonomin uppgér till 437,7 Mkr. Fér information om total omséttning, se not 4 Hyresintékter.

6) Investeringar som omfattas av EU-taxonomin uppgér till 1 275,2 Mkr. Fér information om totala investeringar, se not 3, segment ”“Investeringar”.
7) 1 152,3 Mkr som ér aligned under mél 7.7 plus 79,4 Mkr som &r aligned under mél 7.1.

8) Fastighetskostnader som omfattas av EU-taxonomin uppgér till 44,5 Mkr. Fér information om totala fastighetskostnader, se not 7 segment.
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EU-taxonomin — redovisning av férenlighet

Kérnenergi- och fossilgasrelaterade verksamheter

KARNENERGIRELATERADE VERKSAMHETER

Féretaget utfér, finansierar eller ér exponerat mot forskning, utveckling, demonstration och
utbyggnad av innovativa elproduktionsanléggningar som producerar energi frén kérnenergi-
processer med minimalt avfall frén branslecykeln.

Nej

Féretaget utfor, finansierar eller ér exponerat mot uppférande och séker drift av nya kérn-
tekniska anladggningar fér produktion av el eller processvérme, inbegripet for fiagrrvérme eller
industriella processer, sdsom vétgasproduktion, samt fér sékerhetsuppgraderingar av dessa,
med hjdlp av bésta tillgangliga teknik.

Nej

Féretaget utfér, finansierar eller ar exponerat mot séker drift av befintliga kérntekniska
anléggningar som producerar el eller processvérme, inbegripet fér fiérrvéarme eller industri-
ella processer, sésom véatgasproduktion fran kérnenergi, samt sékerhetsuppgraderingar av
dessa.

Nej

4

FOSSILGASRELATERADE VERKSAMHETER

Féretaget utfor, finansierar eller ér exponerat mot uppférande eller drift av elproduktionsan-
laggningar som producerar el med hjélp av fossila gasformiga bréanslen.

Féretaget utfér, finansierar eller ér exponerat mot uppférande, renovering och drift av
anldggningar fér kombinerad produktion av vérme/kyla och el med hjélp av fossila gasfor-
miga brénslen.

Nej

Nej

Kérnenergirelaterade verksamheter

Nej
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EU-taxonomi — redovisning av
forenlighet

Miljdmal 1 - begrénsning av klimatféréndringar

Resultat

For K2A ir redovisning enligt taxonomiférordningen inte obligatorisk men i syfte att vara transparenta och tydliggora bolagets
prestanda med avseende pa ekologisk hallbarhet samt sociala minimikrav och atgirder, redovisar K2A motsvarande nyckeltal for ar
2023. K2A bedomer andelen omsittning, investeringar och fastighetskostnader som ir férenliga med taxonomin enligt féljande:

Omsittning: 63 procent
Investeringar (Capex): 86 procent
Fastighetskostnader (Opex): 19 procent

Nedan foljer en detaljerad beskrivning av efterlevnad enligt ekonomisk aktivitet 7.1 Uppférande av nya byggnader samt 7.7 Forvirv
och dgande av byggnader.

Aktivitet 7.1 Uppférande av nya byggnader

Tekniska granskningskriterier Bedémning av efterlevnad fér K2A

1. Behovet av primérenergi, som anger energiprestandan hos den Framtida byggnation kommer efterleva specifik
byggnad som uppférts, &r minst 10 % légre én det tréskelvérde  héllbarhetspolicy fér byggprojekt, som i sin tur féljer de tekniska

som angetts fér nationella krav p& néra nollenergibyggnader granskningskriterierna.

P&g&ende byggprojekt har framtagna héllbarhetsprogram dér
efterlevnad av tekniska granskningskriterier kravstdlls.

2. Byggnader som ér stérre dn 5 000 m2 genomgdr testning Framtida byggnation kommer efterleva specifik héllbar-

for lufttéthet och termisk integritet nér de ér férdigstallda. hetspolicy fér byggprojekt, som i sin tur féljer de tekniska
Investerare och kunder informeras om eventuella avvikelser i de  granskningskriterierna.

prestandanivéer som faststéllts i utformningsskedet eller defekter Pagéende byggprojekt har framtagna héllbarhetsprogram dér

i Klimatskalet. efterlevnad av tekniska granskningskriterier kravstélls.

3. Fér byggnader som &r stérre én 5 000 m2 har byggnadens Framtida byggnation kommer efterleva specifik héllbar-

globala uppvérmningspotential under hela livscykeln (GWP) till hetspolicy fér byggprojekt, som i sin tur féljer de tekniska
félid av byggnationen beréknats fér varje stadium i livscykeln granskningskriterierna.
och lémnas ut fill investerare och kunder p& begdaran. Pagéende byggprojekt har framtagna héllbarhetsprogram dér

efterlevnad av tekniska granskningskriterier krav kravstélls.
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DNSH-krav Bedémning av efterlevnad fér K2A

Milidmal 2 — Anpassning till klimatféréndringar
Verksamheten uppfyller de kriterier som anges i tillagg A (i
EU-kommissionens delegerade férordning (EU) 2021/2139).

Milidmél 3 - Hallbar anvéndning och skydd av vatten och
marina resurser

Naér féljande vattenutrustning har installerats, med undantag fér
installationer i bostadshusenheter, intygas den angivna vatte-
nanvéndningen genom produktdatablad, ett byggnadscertifikat
eller en befintlig produktmérkning i unionen, i enlighet med de
tekniska specifikationer som anges nedan.

Tillagg E; snélspolande armaturer med exakta grénsvérden;
Snélspolande armaturer:

a) Armaturer f6r handfat och kék har ett maximalt vattenfléde
p& 6 liter/min

b) Duschar har ett maximalt vattenfléde pé 8 liter/min;

c) WC:s har en full spolvolym

p& hégst 6 liter och en maximal genomsnittlig spolvolym pé& 3,5
liter;

d) Urinoarer anvénder hégst 2 liter/ské&l/timme. Spolning
urinoarer har en maximal full spolvolym pé& 1 liter.

Miljemal 3 — Hallbar anvéndning och skydd av vatten och
marina resurser

F&r att undvika inverkan frén byggarbetsplatsen uppfyller
verksamheten de kriterier som anges i tillagg B.

Milismal 4 — Overgéng till en cirkulér ekonomi

Minst 70 viktprocent av det ofarliga bygg- och rivningsavfallet
(med undantag av naturligt férekommande material som

avses i kategori 17 05 04 i den europeiska férteckningen

6ver avfall, som uppréttats enligt beslut 2000/532/EG) frén
byggarbetsplatsen férbereds fér dteranvéindning, &tervinning
eller annan material&tervinning, inklusive &terfylinadsmaterial
dér avfall anvénds fér att ersétta andra material, i enlighet med
avfallshierarkin och EU:s protokoll fér bygg- och rivningsavfall.

Milismal 4 — Overgéng till en cirkulér ekonomi
Verksamhetsutévarna begrénsar avfallsgenereringen i
processrelaterad konstruktion och rivning, i enlighet med

EU:s protokoll f6r bygg- och rivningsavfall, och tar hénsyn till

de bésta tillgéngliga teknikerna och anvénder sig av selektiv
rivning fér att méjliggéra bortskaffande och séker hantering av
farliga &mnen och underlétta &teranvéindning och &tervinning
av hég kvalitet genom selektivt bortskaffande av material, med
hjélp av de sorteringssystem som finns tillgéingliga fér bygg- och
rivningsavfall.

Milismal 4 — Overgéing till en cirkular ekonomi
Byggnadskonstruktionen och byggnadsteknikerna stéder cirkula-
ritet och visar i synnerhet, med hénvisning till ISO 20887 eller
andra standarder fér att bedéma méjligheten att montera ned
eller anpassa byggnader, hur de har konstruerats fér att vara
mer resurseffektiva, anpassningsbara, flexibla och nedmonter-
bara fér att méjliggéra teranvéndning och &tervinning.

Milidmél 5 — Férebyggande och kontroll av féroreningar

Byggnadselement och byggmaterial som anvénds i byggna-
tionen uppfyller de kriterier som anges i tillagg C.

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

P&géende byggprojekt har framtagna héllbarhetsprogram dér
efterlevnad av DNSH-krav kravstélls.

Framtida byggnation kommer efterleva specifik héllbarhetspo-
licy fér byggprojekt, som i sin tur féljer DNSH-kraven.
P&g&ende byggprojekt har framtagna héllbarhetsprogram dér
efterlevnad av DNSH-krav kravstélls.

Detta uppfylls genom att félja svensk lagstiftning enligt
Fastighetsédgarna.

Framtida byggnation kommer efterleva specifik héllbarhetspo-
licy fér byggprojekt, som i sin tur féljer DNSH-kraven.

P&g&ende byggprojekt har framtagna héllbarhetsprogram dér
efterlevnad av DNSH-krav kravstélls.

Framtida byggnation kommer efterleva specifik héllbarhetspo-
licy fér byggprojekt, som i sin tur féljer DNSH-kraven.

P&géende byggprojekt har framtagna héllbarhetsprogram dér
efterlevnad av DNSH-krav kravstélls.

Framtida byggnation kommer efterleva specifik héllbarhetspo-
licy fér byggprojekt, som i sin tur félier DNSH-kraven.

P&g&ende byggprojekt har framtagna héllbarhetsprogram dér
efterlevnad av DNSH-krav kravstills.

Framtida byggnation kommer efterleva specifik héllbarhetspo-
licy fér byggprojekt, som i sin tur féljer DNSH-kraven.
P&g&ende byggprojekt har framtagna héllbarhetsprogram dér
efterlevnad av DNSH-krav kravstélls.
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Milidmaél 5 — Férebyggande och kontroll av féroreningar
Byggnadselement och byggmaterial som anvénds i samband
med byggarbetet som kan komma i kontakt med byggnads-
anvéndarna slépper ut mindre &n 0,06 mg formaldehyd per
m3 material eller element i samband med testning som utférs
i enlighet med de villkor som anges i bilaga XVII till férordning
(EG) nr 1907/2006 och mindre &n 0,001 mg av carcinogena
flyktiga organiska féreningar i kategori 1A och 1B per m3

av material eller element i samband med testning som utférs
i enlighet med CEN/EN 16516 eller ISO 16000-3:2011

eller andra motsvarande standardiserade testvillkor och

bestémningsmetoder.

Miljémaél 5 — Férebyggande och kontroll av féroreningar

D& den nya byggnaden ligger p& en potentiellt kontaminerad
plats (tidigare exploaterad mark) har man i omrédet utfért en
utredning fér att upptéicka potentiella froreningar, till exempel
med hjdlp av standarden ISO 18400.

Miljdmal 5 — Férebyggande och kontroll av féroreningar
Atgarder vidtas fér att minska buller, damm och férorenande
utslépp under bygg- eller underhéllsarbeten.

Miljémaél 6 — Skydd och &terstéllande av biologisk mé&ngfald
Verksamheten uppfyller de kriterier som anges i fillégg D.

Miljemaél 6 — Skydd och &terstéllande av biologisk mé&ngfald
Den nya byggnaden uppférdes inte p& né&got av féljande:

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

b) Orérd mark med erkénd stor biologisk mé&ngfald och mark
som fungerar som livsmiljder fér utrotningshotade arter (véxter
och djur) som finns angivna pé& den europeiska rédlistan eller
IUCN:s rédlista.

¢) Mark som motsvarar den definition av skog som faststélls i
nationell lagstiftning och anvénds i den nationella véxthusga-
sinventeringen eller, om en s&dan inte finns tillgénglig, som
éverensstdmmer med FAO:s definition av skog.

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

P&géende byggprojekt har framtagna héllbarhetsprogram dér
efterlevnad av DNSH-krav kravstélls.

Detta uppfylls genom aftt félja svensk lagstiftning enligt
Fastighetségarna.

Detta uppfylls genom att félja svensk lagstiftning enligt
Fastighetsdgarna.

Detta uppfylls genom att félja svensk lagstiftning enligt
Fastighetsdgarna.

Med beviljat bygglov anses kravet vara uppfyllt enligt
Fastighetsdgarna.
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Aktivitet 7.7 Férvarv och égande av byggnader

Tekniska granskningskriterier

Bedémning av efterlevnad fér K2A

1. Fér byggnader som byggts fére den 31 december 2020 har
byggnaden &tminstone en energideklaration i klass A.
Alternativt &r byggnaden bland de 15 procent bésta i det
nationella eller regionala byggnadsbesténdet uttryckt i behov
av primdrenergi vid drift.

2. Fér byggnader som byggts efter den 31 december 2020
uppfyller byggnaden de kriterier som anges i avsnitt 7.1 i
denna bilaga som &r relevanta vid tidpunkten fér férvérvet.

3. Om byggnaden &r en stor byggnad som inte é&r fér bostads-
dndamél (med en nominell effekt p& &ver 290 kW fér upp-
vérmningssystem, system fér kombinerad rumsuppvérmning och
ventilation, luftkonditioneringssystem eller system fér
kombinerad luftkonditionering och ventilation) drivs den

effektivt genom évervakning och bedémning av
energiprestandan.
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De byggnader som &r byggda fére den 31 december 2020 och
uppfyller grénsvérden enligt Fastighetséigarnas rekommendationer
och tolkningar av de 15 procent bésta byggnaderna ur

ett energiprestandaperspektiv (se sida 144 fr tabell med
grénsvarden), bedéms uppfylla det tekniska granskningskriteriet.

De byggnader som har ansékt om bygglov efter den 31
december 2020 ska félja de tekniska granskningskriterierna fér
ekonomisk aktivitet 7.1. Uppférande av nya byggnader, samt
férberedas fér att uppfylla de tekniska granskningskriterierna
och DNSH-krav fér aktivitet 7.7 Férvéry och dgande av
byggnader.

K2A har ett omfattande energiévervaknings- och energistyr-
ningssystem och arbetar rutinméssigt med uppfélining av
byggnadernas energiprestanda. Majoriteten av K2A:s bygg-
nader utgdrs av bostadsbyggnader men rutiner och process fér
bolagets energiarbete omfattar hela byggnadsbesténdet.
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DNSH-krav Bedémning av efterlevnad for K2A

Miljdmaél 2 — Anpassning till klimatféréndringar
Verksamheten uppfyller de kriterier som anges i tillagg A (i
EU-kommissionens delegerade férordning (EU) 2021/2139).

Miljismal 3 — Hallbar anvéndning och skydd av vatten och
marina resurser
Ej tillampbart / Kravstélining saknas.

Milismél 4 — Overgéng till en cirkulér ekonomi
Ej tillampbart / Kravstélining saknas.

Milidmaél 5 — Férebyggande och kontroll av féroreningar
Ej tillampbart / Kravstélining saknas.

Milidmal 6 — Skydd och &terstéllande av biologisk méngfald
Ej tillampbart / Kravstélining saknas.

Mimimiskydd och &tgérder

De ekonomiska aktiviteter som bedrivs ska uppfylla standarder
som hdnvisas till inom Artikel 18 fér Taxonomiférordningen,
vilka é&r:

— OECD:s riktlinjer fér multinationella féretag.

— FN:s végledande principer fér féretag och ménskliga
réttigheter.

— Internationella Arbetarorganisationens (ILO:s) &tta konven-
tioner om grundléggande principer och arbetsréttigheter.

— Internationella lagar om ménskliga réttigheter.

K2A har sedan slutet av 2020 genomfért klimatriskinventeringar
i enlighet med kraven i tillagg A. Klimatriskinventeringarna har
genomférts p& byggnadsnivé av oberoende specialister, och vid
behov kompletterats med platsbesdk fér ytterligare nogrannhet

i analys. Omfattningen av de klimatrisker som bedéms vara
vésentliga fér verksamheten och ingér i klimatrisk-
inventeringarna finns beskrivet p& sidorna 76-78.

Ej tillampbart / Kravstéllning saknas.

Ej tillampbart / Kravstéllning saknas.

Ej tillampbart / Kravstéllning saknas.

Ej tillampbart / Kravstéllning saknas.

K2A har frén start arbetat efter FN Global Compacts tio prin-
ciper och sedan 2021 &r bolaget officiellt anslutna fill initiativet.
K2A:s féretagskultur grundas pé fértroende, afférsméssighet
och ansvarstagande, och som en del av detta &r det viktigt fér
bolaget att félja géllande lagar och regelverk. K2A tillémpar
forsiktighetsprincipen i verksamheten och féljer FN:s principer
fér féretag och manskliga réttigheter, vilket &ven framgér av
bolagets uppférandekod. Bolaget arbetar efter OECD:s rikilinjer
fér multinationella féretag och ILO:s &tta konventioner om
grundléggande principer och arbetsréttigheter, vilket fértydligas
i bolagets uppdaterade leverantérskod och policy fér social
héllbarhet som beslutas under 2023. Bolagets uppférandekod
baseras p& K2A:s karnvérden och innehéller riktlinjer fér att
sdkerstdlla ett ansvarsfullt beteende, hég afférsetik och respekt
for manskliga réttigheter. Leverantdrskoden ér ett viktigt
styrdokument i arbetet och géller sé&vél anstéllda som
leverantérer och samarbetspartners, vilka kravstélls att félja
bolagets leverantérskod. K2A har en visselbl&sartjanst dér

vem som helst kan anméla misstanke om korruption. Inga
anmdlningar om korruption har inkommit under 2023.

Vid nyanstéllning intygar nya medarbetare att de ska félja
uppférandekoden. Uppfélining av efterlevnad av leverantérskod
g6rs vid upphandling av nya leverantérer och férnyelse av avtal.
K2A planerar att genomféra en social revision av leverantérer
med avseende pé leverantérskoden under 2024. Revisionen
sker dven i syfte att utveckla rutinerna fér bolagets uppfélining
av leverantérer. Under 2023 har det inte férekommit négra
incidenter kopplat till social héllbarhet i leverantérskedjorna.
K2A har under 2023 varken blivit démda eller ligger i nédgon
tvist avseende krav kopplat till ménskliga réttigheter, arbetsrétt,
réttvisa marknadsvillkor, beskattning eller korruption. Bolaget
utdvar réttvis konkurrens och réttvisa marknadsvillkor samt har
med skatt i bolagets riskstrategier.
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Omsattning

Réikenskapsér Kriterier fér vésentligt Kriterier avseende att inte orsaka
2023 2023 bidrag betydande skada (h) (DNSH)
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A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. MILIOMASSIGT HALLBARA (TAXONOMIFORENLIGA) VERKSAMHETER
Férvéry och
agande av SSMEPTVMIPEYY | N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL J 55%
byggnader 7.7
Omséattning foér
de miljdmaéssigt
héllbara (taxo- 280 |63 % J 55%
nomiférenliga)
verksamheterna
(A7)
Varav
mdijliggérande - - - 0% E
verksamheter
Varav
omstéllnings- - - - 0% T
verksamheter

Férvérv och cCM
Ggande av M RETAIER EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 43%
byggnader

Omséattningen
hos de
verksamheter
som omfattas
av taxonomin 157 | 35%
men som inte
&r miljdmadssigt
héllbara (ej
taxonomiféren-
liga) (A.2)

43 %

Totalt (A.1+A.2) 437 | 98 % 98%

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Omsdattningen
hos verksam-
heter som inte 6 | 2%
omfattas av

taxonomin (B)

Totalt (A+B) 443 100 %

1) K2A har gréna obligationer om 1100 Mkr. Av den omséittning bolaget har som klassas som férenlig med taxonomin &r 37,7 Mkr finansierat med gréna
obligationer, och relaterar till fastigheter som motsvarar 13 % av fastighetsvérdet.

151




K2A Arsredovisning 2023

EU-taxonomin — redovisning av férenlighet

Kapitalutgifter (Capex)

Rékenskapsér

Kriterier fér vésentligt Kriterier avseende att inte orsaka
2023 2023 bidrag betydande skada (h) (DNSH)

Ekonomiska

verksamheter (1)

Begrénsning av klimatférandringar (5)
ulér ekonomi (15)

Andel av kapitalutgifter ér 2023 (4)
Anpassning till klimatféréndringar (6)

Kapitalutgifter (3)
Féroreningar (8)
Cirkulér ekonom

Kod (a) (2)
kraven (A.2) kapitalutgifter, &r 2022 (18)

Begréinsning av klimatféréndringar (11)
Anpassning till klimatféréndringar (12)
Andel férenlig med taxonomikraven
(A.1) eller som omfattas av taxonomi-

Biologisk méngfald (10)
Biologisk méngfald (16)
Minimiskyddsétgérder (17)

Féroreningar (14)

Vatten (13)
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Kategori méjliggérande verksamhet (19)
Kategori omstéllningsverksamhet (20)

m

A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN

A.1. MILIOMASSIGT HALLBARA (TAXONOMIFORENLIGA) VERKSAMHETER

Uppférande av CCM

VAR ) N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL J 0%
nya byggnader 7.1

Férvérv och
agande av
byggnader

CCM

114686 % J 28 %

Kapitalutgifter
for de
miljdmaéssigt
héllbara (taxo- 1225/92%
nomiférenliga)
verksamheterna
(A1)

J 28 %

Varav
mdjliggérande 0 0%
verksamheter

J 0%

Varav
omstéllnings- 0 | 0%
verksamheter

- 0%

A.2 VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN MEN SOM INTE AR MILIOMASSIGT HALLBARA (EJ TAXONOMIFORENLIGA)

Férvérv och CcCM
Ggande av el B ER N ELN/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 17 %

byggnader

Kapitalutgifter
hos de
verksamheter
som omfattas
av taxonomin 50 | 4%
men som inte
ar miljdmassigt
héllbara (e
taxonomiféren-
liga) (A.2)

17 %

Totalt (A.1+A.2) 1275 96 % 45 %

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Kapitalutgifter
hos verksam-
heter som inte 62 | 4%
omfattas av
taxonomin (B)

Totalt (A+B) 1337100 %

1) K2A har gréna obligationer om 1100 Mkr varav 0 Mkr har emitterats och allokerats under 2023.
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Driftsutgifter (Opex)’

Rékenskapsér

Kriterier fér vasentligt Kriterier avseende att inte orsaka
2023 2023 bidrag betydande skada (h) (DNSH)
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A. VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN
A.1. MILIOMASSIGT HALLBARA (TAXONOMIFORENLIGA) VERKSAMHETER
Férvérv och
agande av SEMEIPYAIPTE | N/EL N/EL N/EL N/EL NJEL J 8%
byggnader 77
Driftsutgifter for
de miljdmaéssigt
héllbara (taxo- 27 60% J 18 %
nomiférenliga)
verksamheterna
(A1)
Varav
mdijliggérande - - - - E
verksamheter
Varav
omstdéllnings- - - - - T
verksamheter
A.2 VERKSAMHETER SOM OMFATTAS AV TAXONOMIN MEN SOM INTE AR MILIOMASSIGT HALLBARA (EJ TAXONOMIFORENLIGA)
Férvérv och cCM
Ggande av syt IRLINEIRTY EL N/EL N/EL N/EL N/EL N/EL 14%
byggnader
Driftsutgifter hos
de verksamheter
som omfattas
av taxonomin
men som inte 18 | 40% 14 %
ar milisméssigt
héllbara (ej
taxonomiféren-
liga) (A.2)
Totalt (A.1+A.2) 45 100 % 32%

B. VERKSAMHETER SOM INTE OMFATTAS AV TAXONOMIN

Driftsutgifter hos
verksamheter
som inte 0 | 0%
omfattas av
taxonomin (B)

Totalt (A+B) 45 100 %|

1) 45 Mkr avser underhéll och drift definierat enligt EU-taxonomin.

2) K2A har gréna obligationer om 1 100 Mkr. Av de fastighetskostnader (Opex) bolaget har som klassas som férenlig med taxonomin ér 3,6 Mkr finansierade
med gréna obligationer, och relaterar till fastigheter som motsvarar 13 % av fastighetsvérdet.

153



K2A Arsredovisning 2023

Historisk &versikt

Historisk oversikit

Resultatrékning, Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Hyresintékter 443,6 374,7 272,7 202,2 147,5
Fastighetskostnader -139,5 -131,7 -88,8 -62,7 -50,0
Driftséverskott 304,1 243,0 183,9 139,5 97,5
Central administration, fastighetsférvaltning -15,5 -16,3 -19,8 -13,2 -11,6
Central administration, projektutveckling -43,6 -42,7 -38,5 -33,9 -33,3
Resultat fr&n joint ventures -76,0 71,8 127,8 11,3 12,1
- varav férvaltningsresultat 0,0 -0,4 1,2 2,0 3,4
- varav vérdeféréndring férvaliningsfastigheter -76,0 72,2 126,6 9,3 8,7
Réntenetto -187,9 -128,1 -85,8 -61,9 -45,6
Férvaltningsresultat -18,8 127,6 167,6 a,7 19,0
Vérdeférandringar
Férvaltningsfastigheter, orealiserade -471,0 3,5 741,9 217,7 263,4
Férvaltningsfastigheter, realiserade -29,4 -2,0 - - -
Andelar i andra bolag - -7,8 8,2 6,9 -
Derivat, orealiserade -122,8 92,9 24,6 1,0 -0,2
Resultat fore skatt -642,0 214,3 942,3 267,3 282,2
Skatt 105,1 -55,2 -185,8 -47,7 -79.,5
Arets resultat -536,9 1591 756,5 219,6 202,7
Balansrdkning, Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Licenser 3,9 5,2 6,3 1,2 1,4
Férvaltningsfastigheter 9125,4 10 149,7 8 458,4 5782,8 4 023,1
Rérelsefastigheter 21,4 25,8 14,4 17,8 20,4
Inventarier 14,2 17,5 17,9 11,4 15,3
Andelar i joint ventures 276,0 352,0 267,7 139,8 127,8
Andelar i andra bolag 153,4 153,4 101,0 35,0 26,2
Ovriga langfristiga fordringar 21,9 39,6 148,3 52,2 9,3
Derivat 116,7 142,9 25,6 1,0 -
Varulager 0,0 2,3 15,8 15,8 10,8
Kundfordringar 2,8 1,2 1,5 0,7 0,8
Skattefordringar 1,2 3,0 1,5 1,3 0,6
Fordringar pd joint ventures 60,7 10,7 6,8 - -
Ovrigc fordringar 137,9 120,1 107,1 11,4 10,3
Férutbetalda kostnader och upplupna intékter 42,2 20,4 11,8 6,3 7,9
Likvida medel 80,5 298,0 379,2 4121 158,3
Summa tillgéngar 10 058,2 11 341,7 9 563,2 6 488,8 44121
Eget kapital hanfarligt till moderbolagets aktiedgare 2 357,4 2 985,8 2 905,6 1762,1 1410,2
Kapital hanfsrligt till innehav utan bestémmande inflytande - 0,3 0,7 1,4 -
Uppskjuten skatteskuld 435,0 540,2 485,3 300,1 252,9
L&ngfristiga réntebdrande skulder 4 644,5 5109,6 4 345,4 3340,8 2 442,3
L&ngfristiga leasingskulder 190,7 189,1 81,7 53,1 43,6
Derivat - - - - 0,0
Kortfristiga réntebérande skulder 2 063,9 2 233,7 1456,8 842,6 154,3
Kortfristiga leasingskulder 34,7 20,5 12,6 10,7 4,1
Leverantdrsskulder 47,2 76,3 100,7 95,8 32,7
Skatteskulder 5,9 7,3 51 2,8 2,0
Skulder till joint ventures - - - 0,2 -
Ovriga skulder 1471 39,9 49,4 32,5 34,6
Upplupna kostnader och férutbetalda intékter 131,9 138,9 120,0 46,7 35,3
Summa eget kapital och skulder 10 058,2 11 341,7 9 563,2 6 488,8 44121
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Koncernens nyckeltal

Koncernens nyckeltal

Fastighetsrelaterade nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019
Antal bostéder i férvaltning 5159 5012 3910 2 981 2299
Antal bostéder i produktion 253 1348 2 025 1361 676
Antal bostéder i projekt 3618 3517 3808 2 992 3143
Totalt antal bostéder 9 030 9877 9 743 7 334 6118
Uthyrbar bostadsyta bostader, tkvm 154,3 162,4 129,5 88,2 64,0
Uthyrbar yta samhaéllsfastigheter, tkvm 32,8 24,8 21,0 23,1 18,4
Total uthyrbar yta, tkvm 187,1 187,2 150,6 111,3 82,3
Ekonomisk uthyrningsgrad, % 97 1 97,9 92,9 96,7 95,0
Overskottsgrad, % 65,9 64,8 67,4 69,0 66,1
Kassafléde frén investeringsverksamhet
Investeringar i ny-, till- och ombyggnad, Mkr -304,4 -889,5 -939,8 -757,3 -471,4
Férvéry, Mkr -972,0 -687,9 -1079,0 -759,8 -164,2
Avyttringar, Mkr 1839,9 86,8 - - -
Investeringar i joint ventures, Mkr - - - -0,7 -1,8
Finansiella nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019
Avkastning pé eget kapital, % -22,8 5,3 26,0 12,5 14,4
Soliditet, % 23,4 26,3 30,4 27,2 32,0
Bel&ningsgrad, % 66,7 64,7 60,7 64,5 58,9
Bel&ningsgrad netto, % 66,4 63,8 59,0 62,1 57,3
Genomsnittlig réntenivé, % 3,2 3,1 2,0 2,4 2,6
Réntetéckningsgrad, ggr 1,5 1,8 1,9 2,0 1,9
Réntebindningstid, antal m&nader 20 23 28 34 14
Kapitalbindningstid, antal ménader 19 23 27 27 28
Aktierelaterade nyckeltal 2023 2022 2021 2020 2019
Totalt antal utest@ende preferensaktier?, st 1804 800 1804 800 1 804 800 1804 800 1 804 800
Genomsnittligt antal utestéende preferensaktier!, st 1804 800 1 804 800 1804 800 1 804 800 1469 398
Total utdelning preferensaktier, Mkr 36,1 36,1 36,1 36,1 29,8
Utdelning per preferensaktie, kr 20,00 20,00 20,00 20,00 20,00
Totalt antal utestdende stamaktier! st 85 865 300 85 865 300 85 865 300 85 410 800 80 233 180
Genomsnittligt antal utestéende stamaktier!, st 85 865 300 85 865 300 85 659 841 85 198 602 70 244 511
Férvaliningsresultat per stamaktie, kr -1,14 0,71 1,24 0,07 -0,15
Justerat resultat per stamaktie!, kr 717 1,08 8,11 2,15 2,46
Resultat per stamaktie, kr 7,17 1,08 8,10 2,15 2,47
Eget kapital, Mkr 2 357,4 2 986,1 2 906,2 1763,5 1410,2
Eget kapital hanfsrligt till stamaktiedgare, Mkr 1388,5 2016,9 1936,7 1243,2 891,3
Eget kapital per stamaktie, kr 16,17 23,49 22,55 14,56 11,11
NRV, Mkr 2 675,7 3383,5 3 365,9 2 062,5 1663,2
NRV hanférligt till stamaktiedigare, Mkr 1706,9 2414,3 2 396,4 1542,3 1144,3
NRV per stamaktie, kr 19,88 28,12 27,91 18,06 14,26
Tillvéixt NRV per stamaktie, % -29,3 0,7 54,6 26,6 31,2

1) Ingen utspddningseffekt férekommer varfér uppgiften avser bade fére och efter utspédning.
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Alternativa nyckeltal

Alternativa nyckeltal

K2A tillimpar de av European Securities and Market Authority (ESMA) utgivna rikdlinjerna for alternativa nyckeltal (ESMA/2015/1415).
Med alternativa nyckeltal avses finansiella métt 6ver historisk eller framtida resultatutveckling, finansiell stillning, finansiellt resultat eller

kassafloden som inte definieras eller anges i tillimpliga regler for finansiell rapportering, i K2A:s fall IFRS eller drsredovisningslagen.

Utgangspunkeen for limnade alternativa nyckeltal 4r att de anvinds av foretagsledningen for att bedoma den finansiella utvecklingen och

ddrmed bedoms ge aktiedgarna och andra intressenter virdefull information. Nedanstaende tabell redogor for berikningen av de alternativa

nyckeltalen.

Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Férvaltningsresultat per stamaktie

Férvaliningsresultat -18,8 127,6 167,6 41,7 19,0
Utdelning preferensaktier -36,1 -36,1 -36,1 -36,1 -29,8
Kostnad hybridobligation -42,9 -30,2 -25,4 - -
Justerat férvaltningsresultat -97.8 61,3 106,1 5,6 -10,8
Viktat genomsnittligt antal stamaktier 85 865 300 85 865 300 85 659 841 85 198 602 70244 511
Férvaltningsresultat per stamaktie, kr -1,14 0,71 1,24 0,07 -0,15
Resultat per stamaktie (IFRS-métt)

Resultat efter skatt -536,9 159,1 756,5 219,6 202,7
Utdelning preferensaktier -36,1 -36,1 -36,1 -36,1 -29,8
Kostnad hybridobligation -42,9 -30,2 -25,4 - -
Resultat efter utdelning preferensaktier -615,9 92,8 695,0 183,5 172,9
samt kostnad hybridobligation

Viktat genomsnittligt antal stamaktier 85 865 300 85 865 300 85 659 841 85 198 602 70 244 511
Justerat resultat per stamaktie, kr 7,17 1,08 8,11 2,15 2,46
Avdrag fér minoritetsandel, kr - 0,00 -0,01 -0,01 0,01
Resultat per stamaktie, kr -7,17 1,08 8,10 2,15 2,47
Eget kapital per stamaktie

Eget kapital 2 357,4 2 986,1 2 906,2 1763,5 1410,2
Avdrag fér innehav utan bestémmande inflytande - -0,3 -0,7 -1,4 -
Avdrag fér vérdet av preferensaktier -518,9 -518,9 -518,9 -518,9 -518,9
Avdrag hybridobligation -450,0 -450,0 -450,0 - -
Eget kapital hanférligt till stamaktiedgare 1388,5 2016,9 1936,7 1243,2 891,3
Antal stamaktier vid periodens slut 85 865 300 85 865 300 85 865 300 85 410 800 80233 180
Eget kapital per stamaktie, kr 16,17 23,49 22,55 14,56 11,11
NRV per stamaktie

NRV 1706,9 2414,3 2 396,4 1542,3 1144,3
Antal stamaktier vid periodens slut 85 865 300 85 865 300 85 865 300 85410 800 80 233 180
NRV per stamaktie, kr 19,88 28,12 27,91 18,06 14,26
Overskottsgrad

Hyresintéikter 443,6 374,7 272,7 202,2 147,5
Driftséverskott 304,1 243,0 183,9 139,5 97,5
Overskottsgrad, % 68,6 64,8 67,4 69,0 66,1
Avkastning pé eget kapital

Resultat efter skatt -536,9 159,1 756,5 219,6 202,7
Eget kapital utgdende balans 23574 2 986,1 2 906,2 1763,5 1410,2
Avkastning pé& eget kapital, % -22,8 5,3 26,0 12,5 14,4
Soliditet

Eget kapital 2 357,4 2 986,1 2 906,2 1763,5 1410,2
Totala tillgéngar 10 058,2 11341,7 9 563,2 6 488,8 44121
Soliditet, % 23,4 26,3 30,4 27,2 32,0
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Alternativa nyckeltal

Mkr 2023 2022 2021 2020 2019
Rantebérande skuld exklusive leasing

L&ngfristiga réntebérande skulder 4 644,5 5109,6 4 .345,4 3 340,8 2 442,3
L&ngfristiga leasingskulder 190,7 189,1 81,7 53,1 43,6
Kortfristiga réntebérande skulder 2 063,9 2 233,7 1456,8 842,6 154,3
Kortfristiga leasingskulder 34,7 20,5 12,6 10,7 4,1
Réntebdrande skuld 6 933,7 7 552,9 5896,5 42473 2 644,3
Leasingskulder -225,3 -209,6 -94,3 -63,8 -47,7
Réntebérande skuld exklusive leasing 6708,3 7 343,3 5802,2 4183,4 2 596,6
Nettoskuld

Réntebérande skuld exklusive leasing 6708,3 7 343,3 5802,2 4183,4 2 596,6
Likvida medel -80,5 -298,0 -379,2 -412,1 -158,3
Nettoskuld 6 627,8 7 045,3 5423,0 3771,3 2 438,3
Beléningsgrad

Réntebérande skuld exklusive leasing 6708,3 7 343,3 5802,2 4183,4 2 596,6
Totala tillgéngar 10 058,2 11341,7 9 563,2 6 488,8 44121
Bel&ningsgrad, % 66,7 64,7 60,7 64,5 58,9
Beldningsgrad netto

Nettoskuld 6 627,8 7 045,3 5423,0 3771,3 2 438,3
Totala tillgéngar minus likvida medel 9977,7 11 043,7 9 184,0 6 076,7 4 253,8
Bel&ningsgrad netto, % 66,4 63,8 59,0 62,1 57,3
Réntetéckningsgrad

Driftséverskott 304,1 243,0 183,9 139,5 97,5
Centrala administrationskostnader, férvaltning -15,5 -16,3 -19,8 -13,2 -11,6
Réntenetto -187,9 -128,1 -85,8 -61,9 -45,6
Réntetdckningsgrad, génger 1,5 1,8 1,9 2,0 1,9
NRV

Eget kapital 2 357,4 2 986,1 2 906,2 1763,5 1410,2
Derivat -116,7 -142,9 -25,6 -1,0 0,0
Uppskjuten skatt 435,0 540,2 485,3 300,1 252,9
NRV 2 675,7 3383,5 3365,9 2 062,5 1663,2
Avdrag fér innehav utan bestémmande inflytande - -0,3 -0,7 -1,4 -
Avdrag fér vérdet av preferensaktier -518,9 -518,9 -518,9 -518,9 -518,9
Avdrag hybridobligation -450,0 -450,0 -450,0 - -
NRV héanfarligt till stamaktieéigare 1706,9 2414,3 2 396,4 1542,3 1144,3
Tillvéixt NRV per stamaktie

IB NRV héanférligt till stamaktieégare, kr 28,12 27,91 18,06 14,26 10,87
UB NRV hanférligt till stamaktiedgare, kr 19,88 28,12 27,91 18,06 14,26
Tillvéxt NRV per stamaktie, % -29,3 0,7 54,6 26,6 31,2
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Definitioner

Hallbarhetsdefinitioner

Agenda 2030

FN:s 17 globala mal f&r héllbar utveckling
som syftar till att utrota fattigdom och hunger,
forverkliga de manskliga réttigheterna fér
alla, uppné j@mstélldhet och egenmakt fér
alla kvinnor och flickor samt sékerstélla

ett varaktigt skydd fér planeten och dess
naturresurser.

Biogent kol

Kol som binds in i biomassa (levande
véixter), till skillnad frén fossilt kol som
skapats under miljontals &r.

CO,e

Koldioxidekvivalenter. Ett mé&tt som
beskriver utslapp av véxthusgaser
(exempelvis koldioxid, metan och
vattendnga) dér hénsyn ér taget

till ot olika s&dana gaser har olika
férméga att bidra till véxthuseffekten
och global uppvérmning. Utsléppen
av en viss véxthusgas som anges i
koldioxidekvivalenter anger hur mycket
koldioxid som skulle behéva sléppas ut
for att ge samma verkan pé klimatet.

CSRD

Corporate Sustainability Reporting
Directive. EU-direktivet ér en del av
agendan fér héllbar finansiering och en
nyckelkomponent fér att nd mélen i EU:s
gréna giv. Féretag och organisationer
kommer att rapportera enligt denna nya
standard frén och med 2025, etappvis
utifrén féretagets storlek och omséttning.

De planetéra grénserna

En beskrivning av de miljéprocesser

och biofysiska grénser som vi inte far
passera om vi vill behélla det klimat och
den typ av biosfér som véra civilisationer
utvecklats i. Begreppet kommer frén en
forskningsrapport frén Stockholm Resilience
Centre som publicerades i tidskriften
Nature é&r 2009.

EU-taxonomin

Ett verktyg som ska géra det enkelt att
identifiera och ja@mféra ekologiskt h&llbara
investeringar. Syftet &r att underlétta
omallokering av kapital till aktiviteter eller
projekt som ér i linje med Parisavtalets mél
om att hélla den globala uppvérmningen
under 1,5°C.

FN Global Compact

Tio principer fér héllbart féretagande,
inom milj®, arbetsrétt, antikorruption och
manskliga réttigheter.

GHG-protokollet

Greenhouse Gas Protocol — verksamhetens
klimatp&verkan genom direkta och
indirekta utslépp av véxthusgaser, uppdelat

i tre olika kategorier, s& kallade Scope,
(1-3).

GRI

Global Reporting Initiative - oberoende
organisation som utarbetat en global
standard fér hé&llbarhetsredovisning, GRI-
index.

Grona given

En férdplan f6r hur vi ska né netto-noll-
utslépp. EU:s gréna giv omfattar en
handlingsplan som ska frémja ett effektivt
utnyttjande av resurser genom att vi stéller
om till en ren, cirkulér ekonomi samt
&terstélla férlorad biologisk méngfald och
minska féroreningarna.

IPCC

Intergovernmental Panel on Climate
Change. FN:s mellanstatliga klimatpanel
som sammanstdller det vetenskapliga
kunskapslaget kring klimatféréndringar,
konsekvenser, s@rbarhet och méjliga
|8sningar.

Klimatneutral

En verksamhet, organisation eller land,
som genom sin egen verksamhet och/eller
genom att képa klimatkompensation, det
vill séga andelar i koldioxidsénkor, har ett
nettoutslépp som &r noll.

Klimatpositiv

Att tillskapa och/eller képa ytterligare
kolsénkor, férbi netto-noll, sé& att
verksamheten, organisationen eller landet
bidrar med en ytterligare koldioxidsénka,
det vill séga ett positivt bidrag till en
koldioxidlagring.

Kolsénka

En kolsénka &r en funktion eller process
dér koldioxid tas upp ur luften och lagras
under en l&ng tid. Vad som &r 1&ng tid
kan diskuteras, och de kolsénkor som
K2A syftar p& binder kol i allt frén flera
decennier till tusentals &r. Ett enkelt sétt att
beskriva det &r att en sénka tar upp mer
koldioxid &n den slépper ut.

Miljébyggnad iDrift

Svenskt miljdcertifieringssystem fér
befintliga byggnader som varit i drift

i minst 3 &r. Inkluderar indikatorer
kopplat till energi, innemilis, materialval,
klimatanpassning och férvaltningsrutiner.
Miljdcertifieringssystemet &gs och férvaltas

av Sweden Green Building Council (SGBC).

Parisavtalet

Ett globalt klimatavtal som vérldens

ledare enades om pé& klimatkonferensen
COP21 i Paris &r 2015. En av de viktigaste
punkterna i Parisavtalet &r att hélla den
globala uppvérmningen léngt under 2 °C
och stréva efter att hélla den under 1,5 °C.
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Passivhus

Klassning av energieffektiva byggnader
med svenska kriterier definierade av FEBY,
Forum fér Energieffektivt byggande. Kraven
relaterar till byggnadens varmeférlusttal,
uttryckt i W/kvm A
RCP

Representative Concentration Pathway,

en koncentrationsbana fér véxthusgaser
(inte utslépp) som antagits av IPCC
(Intergovernmental Panel on Climate
Change), FN:s internationella klimatpanel.

Science Based Target initiative (SBTi)
Vetenskapligt baserade mélséttningar

for utslapp av CO, som satts utifran

det forskningen séger krévs fér att n&
Parisavtalets utsléppsmail.

Scope 1

Direkta utslépp inne i verksamheten, till
exempel vid produktion i egna fabriker eller
frén den egna fordonsflottan.

Scope 2
Indirekta utlsépp frén inkdpt el, &nga,
varme och kyla, som sker hos producenten.

Scope 3

De indirekta véxthusgasutsléppen, utéver
inkdpt energi, som alltsé sker utanfér
féretagets grénser. Dessa utslépp delas ofta
upp i sé kallade uppstréms och nedstréms
utslépp beroende p& om de sker fére den
egna verksamheten eller efter den egna
verksamheten i kedjan.

Svanencertifiering

Nordisk milijdmérkning Svanen,
miljécertifiering av produkter som omfattar
kriterier bland annat fér flerbostadshus.

En Svanencertifiering av flerbostadshus
inkluderar indikatorer kopplat till energi,
innemiljd, materialval samt rutiner i
byggprocess och férvaltning.

TCFD

Task Force on Climate-related Financial
Disclosures. Ramverk fér att identifiera ett
bolags klimatrelaterade finansiella risker
och méjligheter.

TNFD

Task Force on Nature-related
Financial Disclosures. Kommande
ramverk fér att identifiera ett bolags
naturrelaterade finansiella risker och
méijligheter. Koncentrationsbanorna
beskriver olika klimatframtider, som
alla anses méjliga beroende pé
méngden véxthusgaser som slépps
ut under de kommande éren.
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Definitioner

Definitioner

Avkastning pé eget kapital
Periodens resultat (fér de senaste 12
ménaderna) i procent av eget kapital per
balansdagen. Avkastning pé eget kapital
anvénds fér att belysa K2A:s férméga

att generera vinst p& dgarnas kapital i
koncernen.

Avrundningar
D& belopp har avrundats till Mkr summerar
inte alltid tabellerna.

Beléningsgrad

Réintebérande skulder i férhéllande fill totala
tillg&ngar. Rénteb&rande skulder motsvarar
l&ng- och kortfristiga réntebdrande

skulder. Samtliga poster avser balansdag.
Bel&ningsgrad anvénds fér aft belysa K2A:s
finansiella risk.

Bel&ningsgrad netto

Nettoskuld i férhéllande till totala tillg&ngar
justerat fér likvida medel vid periodens
utg8ng. Bel&ningsgrad netto anvénds for
att belysa K2A:s finansiella risk.

Direktavkastningskrav
Avkastningskravet pé restvérdet. Direkt-
avkastningskrav é&r ett relevant nyckeltal
fér att ta stéllning till rimligheten i hur
fastigheterna vérderas.

Driftséverskott

Hyresintékter reducerat med fastighets-
kostnader. Nyckeltalet &r eft relevant nyckeltal
fér aft méta férvaltningens |6nsamhet fére
det att centrala kostnader, finansiella
intékter och kostnader samt orealiserade
vérdeféréndringar beaktats.

Eget kapital per stamaktie

Eget kapital reducerat med vérdet av
samtliga utestéende preferensaktier per
balansdagen samt hybridobligation,

i férhéllande till antalet utestdende
stamaktier per balansdagen. Vérdet av
samtliga utestéende preferensaktier har
berdknats som 287,50 kronor multiplicerat
med antalet preferensaktier per
balansdagen. 287,50 kronor motsvarar det
belopp per preferensaktie som innehavaren
har foretrédesratt till, fére stamaktier,

vid bolagets eventuella upplésning. Eget
kapital per aktie anvénds fér att belysa
stamaktieéigarnas andel av bolagets egna
kapital per aktie.

NRV

L&ngsiktigt substansvérde (NRV). Redovisat
eget kapital med é&terléggning av
réntederivat och uppskjuten skatt. NRV
anvdnds fér att ge intressenter information
om K2A:s l&ngsiktiga substansvérde
berdknat p& eft f6r noterade fastighets-
bolag enhetligt sétt.

NRV hénférligt till stamaktiedigare
NRV reducerat med vérdet av samtliga
utestéende preferensaktier och
hybridobligationer. Vérdet av samtliga
utestéende preferensaktier har beréknats
som 287,50 kronor multiplicerat med
antalet preferensaktier per balansdagen.
287,50 kronor motsvarar det belopp

per preferensaktie som innehavaren har
foretradesratt till, fére stamaktier, vid
bolagets eventuella uppldsning. NRV
hanférligt till stamaktiedgare anges fér
att fértydliga hur stor andel av NRV som
beddms vara hanfsrlig till stamaktiedgare
efter att andelen hanférlig till innehavare
av preferensaktier, hybridobligationer samt
innehav utan bestdmmande inflytande
réknats bort.

NRV per stamaktie

NRV hanférligt till stamaktieéigare dividerat
med antalet utestéende stamaktier

per balansdagen. NRV per stamaktie
anvénds for att belysa stamaktieéigarnas
andel av bolagets NRV hanférligt ill
stamaktieégarna per aktie.

Férvaltningsresultat

Resultat fére vardeféréndringar och

skatt. Férvaliningsresultatet ér ett relevant
nyckeltal f&r att méta férvaltningens
|8nsamhet efter att finansiella intékter och
kostnader beaktas men ej orealiserade
vérdeféréndringar (vérdeféréndringar frén
joint ventures ingér dock).

Férvaltningsresultat per stamaktie
Férvaltningsresultat reducerat med under
perioden utbetalad preferensaktieutdelning
och kostnad hanférligt till hybridobligation

i férhéllande till det véigda genomsnittliga
antalet utestéende stamaktier under
perioden. Férvaltningsresultat per stamaktie
anvénds fér att belysa stamaktieégarnas
andel av férvaltningsresultat per aktie.

Hyresvéarde

Kontraktsvérde plus bedémd marknadshyra
fér ej uthyrda ytor. Hyresvérde anvénds for
att belysa koncernens intékispotential.

IFRS

Férkortning fér International Financial
Reporting Standards. Internationella
redovisningsstandarder fér koncern-
redovisning som bdrsnoterade féretag
inom EU ska tilldmpa frédn och med 2005.
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Justerat resultat per stamaktie
Periodens/érets resultat reducerat
med under perioden utbetalad
preferensaktieutdelning samt avdrag
fér kostnader fér hybridobligation, i
férhéllande till det végda genomsnittliga
antalet utestéende stamaktier under
perioden. Justerat resultat efter skatt
per stamaktie anvénds fér aft belysa
stamaktiedgarnas andel av bolagets
resultat efter skatt per aktie.

Nettoskuld
Réntebérande skuld exklusive leasing
reducerad med likvida medel.

Resultat per stamaktie

Resultat hanférligt till moderbolagets
aktiedgare, reducerat med under perioden
utbetalad preferensaktieutdelning samt
avdrag fér kostnader fér hybridobligation,
i férhéllande till det véigda genomsnittliga
antalet utestéende stamaktier under
perioden. Resultat efter skatt per stamaktie
anvénds fér att belysa moderbolagets
aktiedgares andel av bolagets resultat efter
skatt per aktie. Méttet &r definierat i IFRS.

Réntebdarande skuld exklusive
leasing

Réntebdrande skulder reducerade med
korta och l&nga leasingskulder.

Réntetédckningsgrad

Driftséverskott minus kostnader fér central
administration h&nférligt fill férvaltning i
férhéllande till réntenetto (fér de senaste
12 ménaderna). Réntetéckningsgraden
anvénds fér aft belysa hur kénsligt bolagets
resultat &r fér rénteférandringar.

Soliditet

Eget kapital vid periodens utgdng i
férhéllande till balansomslutning vid
periodens utgéng. Soliditeten anvénds fér
att fér att belysa K2A:s réintekénslighet och
finansiella stabilitet.

Uthyrbar yta

Total area som ér tillgénglig for uthyrning.

Uthyrningsgrad, ekonomisk
Hyresintéikter i férhéllande till hyresvérde.
Nytillkomna férvaliningsfastigheter
exkluderas frén berdkningen i kvartalet
de tillkommit samt kvartalet dérefter.
Nyckeltalet anges i procent och ér
relevant fér att méta vakanser, dér en hég
uthyrningsgrad i procent innebér en lé&g
ekonomisk vakans.

Overskotisgrad

Driftsverskott i férhéllande till hyresintékt-
er (fér de senaste 12 mé&naderna). Over-
skottsgrad &r ett relevant nyckeltal fér att
méta férvaliningens 16nsamhet fére det
att finansiella intékter och kostnader samt
orealiserade vérdeféréndringar beaktats.



K2A:s fastighet Génsta 2:106 i Enképing bestér av 80 hyresbostédder som
miliécertifierade enligt Milisbyggnad iDrift.
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K2A Arsredovisning 2023

o
Arsstémma och kalendarium

Inbjudan till &rsstémma

K2A:s drsstimma dger rum onsdagen den 5 juni 2024. Fér mer information och anmilan se www.k2a.se.

Kalendarium

Finansiella rapporter och bolagshéndelser

5 juni 2024

17 juli 2024

13 november 2024
13 februari 2025

Arsstdmma 2024

Del&rsrapport Q2 januari—juni 2024
Del&rsrapport Q3 januari—september 2024
Bokslutskommuniké 2024
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